﻿ANE VAR ASOCIAȚIA NAȚIONALĂ A EVALUATORILOR AUTORIZAȚI DIN ROMÂNIA Dragi colegi, în acest număr al Buletinului Informativ sunt prezentate cele mai recente acte normative, hotărâri adoptate de organele de conducere ale Asociației, precum și alte informații utile evaluatorilor autorizați Buletinul prezintă ca primă informație actul legislativ ce consfințește modul de organizare și desfășurare a activității de evaluare a bunurilor, respectiv Legea nr 99/2013 pentru aprobarea Ordonanței nr 24/2011 Actul legislativ menționat modifică numele organizației noastre în „Asociația Națională a Evaluatorilor Autorizați din România” și astfel se revine la acronimul ANEVAR numele sub care s-a născut profesia de evaluator în România și sub care suntem cunoscuți pe piață, de peste 20 de ani în Buletin sunt incluse principalele hotărâri ale Conferinței Naționale care s-a desfășurat în 21 aprilie 2013, dar și hotărârile Consiliului director care sunt de interes general pentru membrii Asociației Pentru informarea dumneavoastră sunt prezentate date referitoare la sesiunea de acreditare ce se va organiza în toamna acestui an, regulamentul de acreditare, regulile cu privire la dobândirea și pierderea recunoașterii calității de Evaluator European Recunoscut (REV - Recognised European Valuer) de către membrii acreditați ANEVAR, precum și programul de desfășurare a Examenului de atribuire a calității de membru stagiar De asemenea, este prezentat acordul privind exercitarea calității de tutore ce trebuie semnat de către membrii titulari ANEVAR ce sunt dispuși să-și asume rolul de tutore Activitatea de pregătire profesională a fost deosebit de intensă în sem 1 al anului 2013 și va fi continuată în perioada următoare prin lansarea unor noi seminarii de pregătire continuă, dar și prin organizarea conferințelor devenite deja tradiționale: Ziua Evaluatorului împreună cu conferința „Evaluarea pentru garantarea creditelor” din 9 septembrie, organizată în București, „Evaluarea activelor din domeniul agriculturii și silviculturii” din 19 octombrie, organizată la Craiova, precum și organizarea unei noi manifestări la Iași,în luna noiembrie, pe tema „Evaluarea activelor necorporale” Informații complete referitoare la activitățile organizatorice și profesionale ale Asociației puteți găsi pe site-ul nostru - www anevar ro Cu deosebită stimă, Președinte, ing Marian Petre, MAA, REV, MRICS Buletin Informativ nr 1/2013 3 ANEVAR* ASOCIAȚIA NAȚIONALĂ A EVALUATORILOR AUTORIZAȚI DIN ROMÂNIA LEGEA 99/2013 PENTRU APROBAREA ORDONANȚEI GUVERNULUI NR 24/2011 PRIVIND UNELE MĂSURI ÎN DOMENIUL EVALUĂRII BUNURILOR Parlamentul României a adoptat Legea 99/12 aprilie 2013 pentru aprobarea OG 24/30 august 2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor Denumirea organismului profesional care coordonează activitatea evaluatorilor autorizați devine Asociația Națională a Evaluatorilor Autorizați din România - ANEVAR, ca urmare a unui amendament aprobat, respectiv: • Art II - (I) Denumirea „ Uniunea Națională a Evaluatorilor Autorizați din România”, respectiv „Uniunea” din cuprinsul Ordonanței Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor se înlocuiește cu denumirea „Asociația Națională a Evaluatorilor Autorizați din România ”, respectiv „Asociația • (2) In cuprinsul celorlalte acte normative în vigoare, denumirea „Uniunea Națională a Evaluatorilor Autorizați din România” se înlocuiește cu denumirea „Asociația Națională a Evaluatorilor Autorizați din România" „Revenirea la acronimul ANEVAR s-a realizat deoarece numele Asociației noastre se bucură de notorietate și de recunoaștere atât pe piața internă, în rândul autorităților, instituțiilor cu care colaborăm și al publicului în general, cât și în rândul organizațiilor internaționale din care facem parte”, spune Marian Petre, Președinte ANEVAR Legea a fost promulgată prin Decretul Președintelui României nr 373/11 04 2013 și a fost publicată în Monitorul Oficial Nr 213/15 aprilie 2013, în Partea I, și va intra în vigoare din 19 aprilie, ora 00 00 HOTĂRÂRILE CONFERINȚEI NAȚIONALE A ASOCIAȚIEI NAȚIONALE A EVALUATORILOR AUTORIZAȚI DIN ROMÂNIA București, aprilie 2013 HOTĂRÂRE pentru aprobarea raportului și programului de activitate ale Consiliului director In temeiul art 7 alin (3) Ut c) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, Conferința Națională a Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România adoptă prezenta hotărâre: Art l Se aprobă raportul de activitate al Consiliului director pentru anul 2012 Art 2 Se aprobă programul de activitate al Consiliului director pentru anul 2013 Art 3 Prezenta hotărâre se publică în Monitorul Oficial al României, Partea I Președintele Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Marian Petre București, 21 aprilie 2013 Nr 1 4 Buletin Informativ nr 1/2013 ANEVAR* ASOCIAȚIA NAȚIONALĂ A EVALUATORILOR AUTORIZAȚI DIN ROMÂNIA HOTĂRÂRE pentru aprobarea bugetului de venituri și cheltuieli și a situațiilor financiare anuale In temeiul ari 7 alin (3) Ut b) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, Conferința Națională a Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România adoptă prezenta hotărâre: Art 4 Se aprobă situațiile financiare anuale pentru anul 2012 Art 5 Se aprobă descărcarea de gestiune a Consiliului director pentru anul 2012 Art 6 Se aprobă bugetul de venituri și cheltuieli pentru anul 2013 Art 7 Prezenta hotărâre se publică în Monitorul Oficial al României, Partea I Președintele Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Marian Petre București, 21 aprilie 2013 Nr 2 HOTĂRÂRE pentru aprobarea standardelor de evaluare obligatorii pentru desfășurarea activității de evaluare In temeiul art 5 alin (1) Ut c) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, Conferința Națională a Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România adoptă prezenta hotărâre: Art 1 - (1) Se aprobă următoarele standarde de evaluare: a) Standardele Internaționale de Evaluare IVS (International Valuation Standards), ediția 2011, traduse în limba română de S C IROVAL - CERCETĂRI ÎN EVALUARE S R L ; b) Ghidurile de evaluare, editate de către S C IROVAL - CERCETĂRI ÎN EVALUARE S R L, compuse din: b l) Ghidurile de Evaluare (GE), care cuprind: (i) Ghidul de Evaluare GE 1 „Verificarea evaluărilor”; (ii) Ghidul de Evaluare GE 2 „Evaluareaproprietății imobiliare generatoare de afaceri”; (iii) Ghidul de Evaluare GE 3 „Evaluareaproprietăților din industria extractivă”; (iv) Ghidul de Evaluare GE 4 „Considerații privind implicațiile substanțelor periculoase și toxice în evaluare (v) Ghidul de Evaluare GE 5 „Estimarea valorii de asigurare” b 2) Glosând IVS 2011 (2) Standardele de evaluare prevăzute la alin (1) sunt obligatorii pentru desfășurarea activității de evaluare Buletin Informativ nr 1/2013 5 ANEVAR* ASOCIAȚIA NAȚIONALĂ A EVALUATORILOR AUTORIZAȚI DIN ROMÂNIA Art 2 - (1) Prezenta hotărâre se publică în Monitorul Oficial al României, Partea I (2) La data intrării în vigoare a prezentei hotărâri, Hotărârea Conferinței Naționale a Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România nr 3/2012 privind aprobarea standardelor de evaluare obligatorii pentru membrii Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România, publicată în Monitorul Oficial al României, Partea I nr 369 din 31 mai 2012, își încetează aplicabilitatea Președintele Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Marian Petre București, 21 aprilie 2013 Nr 3 HOTĂRÂRE pentru modificarea și completarea Regulamentului Comisiei de etică și disciplină In temeiul art 10 alin (2) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, și al art 12 alin (5) din Regulamentul de organizare și funcționare al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România, aprobat prin Hotărârea Guvernului nr 353/2012, Conferința Națională a Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România adoptă prezenta hotărâre Art I Regulamentul Comisiei de etică și disciplină, aprobat prin Hotărârea Conferinței Naționale nr 2/2012, publicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr 369 din 31 05 2012, se modifică și se completează după cum urmează: 1 La articolul 3, după alineatul (1) se introduce un nou alineat, alineatul (1'), cu următorul cuprins: „Condițiile de executare a sancțiunii prevăzută la alin (1) lit b), precum și efectele neexecutării acesteia se stabilesc prin normele de punere în aplicare, adoptate conform art 31 ” 2 După articolul 3 se introduce un nou articol, articolul 31, cu următorul cuprins: „(1) Comisia de etică și disciplină are competența să elaboreze normele și procedurile necesare pentru aplicarea unitară a prezentului regulament (2) Normele și procedurile prevăzute la alin (1) se aprobă de Consiliul director, prin hotărâre” 3 La art 5, după lit c) se introduce o nouă literă, lit d), cu următorul cuprins: ,,d) elaborează norme și proceduri pentru punerea în aplicare a prezentului regulament, precum și modificări și completări ale acestora, atunci când este cazul, pe care le supune spre aprobare Consiliului director” 4 La art 13 alin (1) lit a) se modifică și va avea următorul cuprins: ,,a) la sesizarea oricărei persoane fizice sau juridice interesate” 5 La art 13 alin (1) lit b) se modifică și va avea următorul cuprins: ,,b) prin autosesizarea Președintelui Asociației, inclusiv ca urmare a unor articole din mass - media, în conformitate cu procedura de autosesizare aprobată de Consiliul director, la propunerea Comisiei de etică și disciplină” 6 Buletin Informativ nr 1/2013 ANEVAR* ASOCIAȚIA NAȚIONALĂ A EVALUATORILOR AUTORIZAȚI DIN ROMÂNIA 6 La art 20 alin (3) se modifică și va avea următorul cuprins: „Pentru începerea cercetării disciplinare propriu-zise sunt obligatorii efectuarea cercetării prealabile și audierea persoanei cercetate, cu excepția situației când aceasta nu se prezintă, la convocarea făcută de președintele Comisiei de etică și disciplină” 7 La art 25 alin (9) lit h) se modifică și va avea următorul cuprins: ,,h) semnătura președintelui Asociației” Art II Normele de punere în aplicare a Regulamentului Comisiei de etică și disciplină se adoptă în termen de cel mult 6 luni de la data intrării în vigoare a prezentei hotărâri Art III Prezenta hotărâre se publică în Monitorul Oficial al României, Partea 1 Președintele Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Marian Petre București, 21 aprilie 2013 Nr 4 HOTĂRÂRE pentru aprobarea unor membri de onoare In temeiul art 7 alin (3) Ut g) și art 31 din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri in domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, Conferința Națională a Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România adoptă prezenta hotărâre: Art 1 Se aprobă acordarea calității de membru de onoare al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România (denumită în continuare „ANEVAR”) domnului Dumitru Aurelian Senculeț Art 2 Se aprobă acordarea calității de membru de onoare al ANEVAR domnilor loan Adrian Crivii, Mihail Bojincă, Ion Anghel și Filip Stoica, foști președinți ai Asociației Naționale a Evaluatorilor din România, asociație profesională neguvernamentală, independentă, înființată în anul 1992 conform prevederilor Ordonanței Guvernului nr 26/2000 cu privire la asociații și fundații și declarată de utilitate publică prin Hotărârea Guvernului nr 1447/2004 (denumită în continuare „Asociația”) Art 3 - în sensul art 7 alin (1) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, prin foști președinți ai ANEVAR se înțeleg și foștii președinți ai Asociației Art 4 - Prezenta hotărâre se publică în Monitorul Oficial al României, Partea 1 Președintele Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Marian Petre București, 21 aprilie 2013 Nr 5 Buletin Informativ nr 1/2013 7 ANEVAR* ASOCIAȚIA NAȚIONALĂ A EVALUATORILOR AUTORIZAȚI DIN ROMÂNIA HOTĂRÂRILE CONSILIULUI DIRECTOR ADOPTATE ÎN ANUL 2013 HCD2/18 01 2013: începând cu semestrul I 2013, corpul de tutori al Uniunii va fi compus din evaluatorii autorizați, membri titulari ai Uniunii, care au semnat un angajament în acest sens cu Uniunea HCD3/18 01 2013: începând cu semestrul 1 2013, scminariile recapitulative „Abordarea prin venit — D24”, „Abordarea prin comparația vânzărilor - D25” și „Abordarea prin cost - D26” se echivalează cu câte 5 ore de pregătire continuă HCD4/18 01 2013: Obligativitatea efectuării unui program echivalent a minimum 20 de ore de pregătire continuă, în cazul membrilor stagiari care au promovat un examen de finalizare a stagiaturii, va începe din anul următor dobândirii calității de membru titular HCD6/18 01 2013: Membrii corporativi care nu au achitat cotizația aferentă anului 2012 până la data de 31 decembrie 2012 și care doresc să își mențină calitatea de membru corporativ în anul 2013, își vor actualiza dosarul de membru prin depunerea unui certificat constatator, în original, eliberat cu cel mult 30 de zile înainte, de către Oficiul Național al Registrului Comerțului HCD9/18 01 2013: în temeiul art 3 din Regulamentul de organizare și funcționare a filialelor Uniunii Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România, se aprobă bugetul filialelor Uniunii, pentru anul 2013 Sumele prevăzute în buget se vor vira în conturile filialelor în două tranșe, respectiv în lunile ianuarie și iulie 2013 HCD12/29 01 2013 în temeiul art 16, alin (2), lit a) și al art 18 din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, se aprobă lista evaluatorilor autorizați, membri titulari ai Uniunii, care sunt suspendați deoarece nu au urmat, în anul 2012, programul obligatoriu de pregătire continuă HCD13/29 01 2013 în temeiul art 12 alin (1) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor și al art 11 din Regulamentul de organizare și funcționare a Uniunii Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România, aprobat prin Hotărârea Guvernului nr 353/2012, Consiliul Director al Uniunii Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România adoptă prezenta hotărâre Art 1 - Se aprobă Tabloul Uniunii în anul 2013, prevăzut în anexa care face parte integrantă din prezenta hotărâre Art 2 - Prezenta hotărâre se publică în Monitorul Oficial al României, Partea I HCD14/16 02 2013 Art 1 în temeiul art 8, alin (8), lit j) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, se aprobă „Regulile privind desfășurarea programului de stagiu - cazuri speciale", ce pot fi consultate pe site-ul ANEVAR Art 2 Regulile prezentate în anexă au fost stabilite în ședința Consiliului director din data de 26 octombrie 2012 HCD17/22 03 2013 Conform prevederilor Regulamentului de organizare și funcționare a Comisiei de atestare și calificare profesională, sunt aleși membri ai Comisiei următorii: Adrian Aurel Nicolescu, Traian Cristian Demetrescu, Silviu Cornel Virgil Chiriac, Mihai Papasteri, Daniela Liliana Țurcaș și Adrian loan Popa Bochiș 8 Buletin Informativ nr 1/2013 ANEVAR* ASOCIAȚIA NAȚIONALĂ A EVALUATORILOR AUTORIZAȚI DIN ROMÂNIA HCD18/22 03 2013 Conform prevederilor Regulamentului de organizare și funcționare a Comisiei de relații interne și internaționale, sunt aleși membri ai Comisiei următorii: Dorel Postelnicu, Alexandra Gliga, Nicoleta Roman, Irina Ana Maria Bene, Robert Iulian Tatu, Trifoii Belacurencu și Cristina Chiriac HCD19/22 03 2013 Conform prevederilor Regulamentului de organizare și funcționare a Comisiei științifice și de standarde, sunt aleși membri ai Comisiei următorii: Gabriel Damian, Adela Deaconu, Florin Marius Țurcaș, Cristian Oliviu Burada, Dumitriu Cristian Dumitru și Alexandru Buglea HCD21/04 04 2013: în temeiul art 8 alin (8), lit j) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013 („Ordonanța”), coroborat cu prevederile Hotărârii Consiliului director nr HI4/16 02 2013 de aprobare a Regulilor privind desfășurarea programului de stagiu - cazuri speciale, Consiliul director adoptă următoarea hotărâre: Art 1 Membrii Asociației Naționale a Evaluatorilor din România, persoane fizice, precum și ai altor organizații al căror profil de activitate făcea parte din domeniul de reglementare al Ordonanței și care îndeplineau condițiile de înscriere în Uniune în temeiul dispozițiilor tranzitorii ale Ordonanței, dar care nu au depus cereri de înscriere în termenul prevăzut de art 35, pot dobândi calitatea de membru stagiar, prin depunerea unui dosar de înscriere, până la data de 31 decembrie 2013 Art 2 Dosarul de înscriere va avea următorul conținut: 1 cererea de înscriere ca membru stagiar (ce poate fi descărcată de pe site-ul Asociației); 2 copia diplomei de licență; 3 copia cărții de identitate; 4 certificat de cazier judiciar (în original); 5 copia documentului care atesta calitatea de membru activ al unei organizații al cărui profil de activitate face parte din domeniul de reglementare al Ordonanței (copie legitimație, copie carnet sau o adeverință de membra în original) HCD22/08 04 2013: în temeiul art 8 alin (8), lit j) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, se aprobă „Procedura privind echivalarea de către Asociație a cursurilor de formare în domeniul evaluării din cadrul programelor universitare de mașter sau postuniversitare organizate de instituții de învățământ superior acreditate HCD23/20 04 2013 începând cu data de 22 aprilie 2013 se modifică condițiile de eliberare a însemnelor evaluatorilor autorizați, stabilite prin hotărârile Consiliului director nr H47/2012, art 2 și H76/2012, astfel: însemnele evaluatorilor autorizați, membri titulari, membri acreditați și membri corporativi ai Asociației, vor fi eliberate cu condiția achitării cotizației de membru pe anul în curs și a efectuării celor 20 de ore de pregătire continuă obligatorii pe anul anterior, în cazul membrilor titulari și al membrilor acreditați HCD25/20 04 2013 în temeiul prevederilor art 24, lit a) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, se aprobă lista membrilor titulari excluși din Asociație ca efect al neachitării cotizației aferente anului 2013 HCD26/20 04 2013 în temeiul prevederilor art 24, lit a) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, se aprobă lista membrilor corporativi excluși din Asociație ca efect al neachitării cotizației aferente anului 2013 Buletin Informativ nr 1/2013 9 ANEVAR ASOCIAȚIA NAȚIONALĂ A EVALUATORILOR AUTORIZAȚI DIN ROMÂNIA HCD33/20 04 2013 Se aprobă componența Comisiei de recunoaștere pentru dobândirea titlului de Evaluator European Recunoscut - REV, în anul 2013, după cum urmează: domnii Adrian Vascu și Filip Stoica și doamna Anamaria Ciobanu HCD34/20 04 2013 în temeiul art 5, alin (3) din Regulamentul de Organizare și Funcționare a Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România aprobat prin Hotărârea Guvernului nr 353/2012, se înființează un grup de lucru, format din reprezentanți ai filialelor Asociației și având ca obiectiv stabilirea surselor de informații recomandate de Asociație a fi utilizate la estimarea costurilor în cadrul abordării prin cost Domnul Anton Sorin Popa, reprezentantul Filialei Nord-Vest, este desemnat coordonator de grup HCD35/20 04 2013 Se hotărăște angajarea domnului Dumitriu Dan Dumitru în cadrul Departamentului de verificare și monitorizare, pe postul de Inspector-Coordonator HCD36/20 04 2013 Art 1 în temeiul art 7, alin (3), lit g) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, sunt propuși pentru acordarea calității de membru de onoare următorii: loan Adrian Crivii, Mihail Bojincă, Ion Anghel, Filip Stoica și Dumitru Aurelian Senculeț Art 2 Se propune, pentru aprobarea în cadrul Conferinței Naționale, recunoașterea statutului de „fost președinte" al Asociației și toate drepturile care decurg de aici, domnilor Gheorghe Bădescu, Adrian loan Crivii, Mihail Bojincă, Ion Anghel, și Filip Stoica, foști președinți ai Asociației Naționale a Evaluatorilor din România Notă: Nu au fost publicate hotărârile CD care fac referire la primirea de noi membri și cele care fac referire la propuneri către Conferința Națională, hotărâri care sunt prezentate într-un capitol separat SESIUNEA DE ACREDITARE/REACREDITARE Noiembrie 2013 • Perioada de înscriere 23 09 2013-04 10 2013 • Analiza dosarelor de înscriere și transmiterea răspunsului 07 10 2013-10 10 2013 • Perioada de contestație a rezultatelor înscrierii 11 10 2013-14 10 2013 • Transmiterea răspunsului la contestații 15 10 2013- 17 10 2013 • înștiințare dată examen/loc desfășurare examen 18 10 2013-21 10 2013 • Perioada de achitarea taxei de examinare 22 10 2013-25 10 2013 • Proba scrisă acreditare 02 11 2013 • Transmiterea rezultatelor obținute de candidați 07 11 2013 • Perioada de contestație a rezultatelor examenului scris 08 11 2013 - 11 11 2013 • Transmiterea răspunsului la contestații 12 11 2013- 14 11 2013 • Examinare orală acreditare 16 11 2013 • Comunicarea rezultatelor finale 22 11 2013 10 Buletin Informativ nr 1/2013 ANEVAR* ASOCIAȚIA NAȚIONALĂ A EVALUATORILOR AUTORIZAȚI DIN ROMÂNIA REGULAMENT DE ACREDITARE CAPITOLUL I Dispoziții generale Art l (1) Prezentul regulament reglementează modalitatea de organizare și desfășurare a examenului pentru acordarea titlului de membru acreditat al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România (ANEVAR), denumit în continuare examen (2) Examenul se organizează, de regulă, anual, cu respectarea prevederilor Ordonanței Guvernului nr 24/2011, ale Regulamentului de organizare și funcționare a Asociației aprobat prin H G 353/2012 și ale prezentului regulament, denumit în continuare regulamentul, de către Comisia de calificare și atestare profesională, Comisia de acreditare și Comisia de examinare pentru acreditare (3) Membrii comisiei de acreditare sunt nominalizați de către președintele Comisiei de calificare și atestare profesională și trebuie să fie membri acreditați ai Asociației, cu excepția președintelui Comisiei de acreditare care este numit de către Președintele Asociației, la propunerea Președintelui Comisiei de calificare și atestare profesională (4) Membrii comisiei de examinare sunt nominalizați de către președintele comisiei de acreditare și trebuie să fie membri acreditați ai Asociației (5) Membrii comisiei de acreditare și ai comisiei de examinare sunt obligați să depună declarații de confidențialitate și declarații privind conflictul de interese Art 2 Principiile care stau la baza organizării și desfășurării examenului sunt: a) egalitatea de tratament și egalitatea de șanse, principiu potrivit căruia se recunoaște în mod egal vocația tuturor persoanelor care îndeplinesc condițiile prevăzute de lege de a participa la examen; b) competența, principiu potrivit căruia persoanele care doresc să dobândească titlul de membru acreditat trebuie să dețină și să demonstreze cunoștințele, abilitățile și competențele necesare; c) competiția, principiu potrivit căruia confirmarea cunoștințelor, abilităților și competențelor necesare se face prin parcurgerea etapelor și a procedurilor de examen; d) relevanța, principiu potrivit căruia organizarea și desfășurarea examenului au drept scop identificarea și testarea competențelor, cunoștințelor și aptitudinilor necesare; e) transparența, principiu potrivit căruia publicitatea examenului este obligatorie Art 3 Procedura de acreditare constă în parcurgerea obligatorie a următoarelor etape: a) înscriere pentru acreditare; b) examenul de acreditare; c) acordarea certificatului de acreditare; d) reacreditarea Art 4 (1) Comisia de acreditare și/sau comisia de examinare își desfășoară activitatea în mod regulamentar în prezența tuturor membrilor săi (2) Comisia de acreditare trebuie să fie formată din președinte și câte 2 membri pentru fiecare specializare la care se organizează examenul de acreditare (3) Comisia de examinare trebuie să fie formată din câte 2 membri pentru fiecare specializare la care se organizează examenul de acreditare, pentru proba scrisă și din 3 membri pentru proba orală, unul dintre membrii fiind desemnat ca moderator Buletin Informativ nr 1/2013 11 ANEVAR* ASOCIAȚIA NAȚIONALĂ A EVALUATORILOR AUTORIZAȚI DIN ROMÂNIA CAPITOLUL II Organizarea examenului Art 5 (1) Examenul de acreditare se desfășoară, de regulă, în lunile octombrie-noiembrie ale fiecărui an, pe baza programului stabilit de președintele Comisiei de calificare și atestare profesională (2) La solicitarea Președintelui Asociației, se pot desfășura sesiuni extraordinare Art 6 (1) Președintele Comisiei de calificare și atestare profesională stabilește programul sesiunii de acreditare și îl transmite, comisiei de acreditare (2) Condițiile generale de participare la examen pe care candidatul trebuie să Ie îndeplinească sunt: a) să aibă vechime în profesia de evaluator, de cel puțin 3 ani; b) să aibă experiență în activitatea de evaluare specifică specializării pentru care solicită acreditarea, respectiv: evaluarea întreprinderilor/evaluarea bunurilor imobile/evaluarea bunurilor mobile; c) să fi respectat condițiile de menținere a calității de membru titular în ultimii 3 ani, iar la momentul înscrierii la examenul de acreditare să fi urmat în anul în curs un program de pregătire continuă în domeniul evaluării de cel puțin 20 de ore (3) Cu cel puțin 2 luni înainte de data stabilită pentru desfășurarea probei scrise a examenului, Comisia de calificare și atestare profesională are următoarele obligații: a) să publice pe pagina de internet a Asociației și să afișeze la sediul Asociației, precum și la sediul filialelor Asociației, condițiile de participare la examen, probele de examen și criteriile de evaluare a acestora, tematica de examen pentru acreditare, lista documentelor solicitate candidaților pentru dosarul de înscriere la examen, termenul-limită de depunere a dosarelor, precum și data și locul stabilite pentru desfășurarea probei scrise a examenului; b) să numească Secretariatul Comisiei de acreditare și al comisiei de examinare, denumit în continuare secretariat CAPITOLULUI Desfășurarea examenului SECȚIUNEA 1 Selecția dosarelor de înscriere la examen Art 7 (1) Dosarul de înscriere la examen trebuie să conțină următoarele documente: a) formularul de înscriere; b) copia actului de identitate; c) copii ale diplomelor de studii; d) curriculum vitae cu fotografie; e) adeverința din partea Asociației din care să rezulte că în fiecare din ultimii 3 ani au fost îndeplinite condițiile de menținere a calității de membru titular; f) copii ale certificatelor eliberate de Asociație, precum și alte altor certificate care atestă programul de instruire continuă parcurs de candidat în ultimii 2 ani; g) raportul de activitate care va cuprinde informații cu privire la 10 lucrări de evaluare, din care 5 lucrări elaborate în coordonarea candidatului; h) rapoarte de evaluare reprezentative (anonime) pentru două întreprinderi/proprietăți imobiliare/bunuri mobile/acțiuni sau alte instrumente financiare diferite, după caz, executate de candidat în ultimii 2 ani; Rapoartele de evaluare trebuie să corespundă 12 Buletin Informativ nr 1/2013 ANEVAR* ASOCIAȚIA NAȚIONALĂ A EVALUATORILOR AUTORIZAȚI DIN ROMÂNIA cerințelor Standardelor de evaluare adoptate de Asociație, valabile la data evaluării și uzanțelor profesionale ale Asociației în ceea ce privește cuprinsul raportului, abordările utilizate, procedurile de evaluare, fundamentarea diferitelor aspecte (descrierea obiectului evaluării, analiza diagnostic, analiza tendințelor economice,analiza pieței, previziunea veniturilor/fluxurilor de numerar, ratele de actualizare-capitalizare) și să aibă coerența și transparența necesară înțelegerii complete a raportului; i) declarația pe proprie răspundere cu privire la antecedentele penale; j) copia poliței de asigurare de răspundere civilă profesională valabilă pentru anul în curs; k) recomandarea Consiliului filialei în raza căruia își are domiciliul candidatul; l) copia documentului de plată a taxei de verificare a dosarului (2) Documentele se vor îndosaria într-un dosar cu șină în ordinea prezentată mai sus (3) Dosarul de înscriere se depune la secretariat, care are obligația de a-1 înregistra la registratura Asociației (4) Formularul de înscriere, modelul de curriculum vitae și de declarație pe proprie răspundere cu privire la antecedentele penale se postează pe pagina de internet a Asociației sau se poate pune la dispoziția persoanelor interesate, la cerere, prin secretariat (5) Actele prevăzute la alin (1), lit b), c), d), i) și 1) se prezintă în copie, certificată pentru conformitatea cu originalul de către candidat (6) Omisiunile evidente privind lipsa unei părți dintr-un document sau a unui document din dosarul de înscriere, lipsa semnăturii sau a datei completării documentelor se aduc la cunoștință candidaților de către secretariat până la termenul-1 imită de depunere a dosarelor, în vederea completării dosarului Corectitudinea conținutului documentelor rămâne în responsabilitatea Evaluatorului autorizat Art 8 (1) Dosarele de înscriere la examen trebuie depuse în termenul stabilit conform graficului sesiunii de acreditare publicat pe pagina de internet a Asociației, potrivit art 6 alin (3), lit a), denumit în continuare graficul sesiunii de acreditare (2) Completitudinea dosarului de înscriere și termenul de depunere a acestuia la registratura Asociației constituie condiții eliminatorii Art 9 Analiza dosarelor de înscriere la examen se desfășoară în perioada stabilită conform graficului sesiunii de acreditare Art 10 (1) Comisia de acreditare analizează dosarele candidaților și admite dosarele care cuprind toate documentele prevăzute la art 7 alin (1) (2) Rezultatul analizei dosarelor, cu mențiunea „Admis" sau „Respins", se comunică de către secretariat candidaților SECȚIUNEA a 2-a Proba scrisă a examenului Art ll (1) Proba scrisă a examenului cuprinde următoarele etape: a) rezolvarea unui studiu de caz; b) verificarea unui raport de evaluare și elaborarea unui raport de verificare; c) rezolvarea unui test grilă cu 100 de întrebări (2) Durata etapei de la lit a) este de 120 de minute, durata etapei de la lit b) este de 90 de minute, iar durata etapei de la lit c) este de 60 de minute Buletin Informativ nr 1/2013 13 ANEVAR* ASOCIAȚIA NAȚIONALĂ A EVALUATORILOR AUTORIZAȚI DIN ROMÂNIA Art 12 (1) Subiectele la proba scrisă, se stabilesc de către comisia de acreditare cu participarea S C IROVAL - Cercetări în evaluare S R L , denumită în continuare 1ROVAL, în ziua anterioară zilei în care se desfășoară proba scrisă (2) Subiectele se formulează pe baza tematicii de examen pentru acreditare (3) Subiectele stabilite conform alin (1) se multiplică într-un număr egal cu numărul candidaților înscriși la examen și se sigilează, în fața președintelui comisiei de acreditare, într-un plic cu ștampila Asociației (4) Persoanele prevăzute la alin (1) răspund pentru păstrarea confidențialității subiectelor Art 13 (1) Proba scrisă a examenului se organizează la sediul Asociației, iar supravegherea candidaților pe durata acesteia se asigură de către cel puțin un membru al comisiei de examinare (2) La ora stabilită pentru desfășurarea probei scrise, secretariatul are obligația de a face prezența și de a verifica identitatea candidaților și asigură aducerea în sala de examen și primirea de către fiecare candidat a unui set de subiecte (3) După ora stabilită pentru începerea probei scrise, nici un candidat nu mai poate părăsi sala de examen, sub sancțiunea eliminării din examen, cu excepția situațiilor de urgență, în care aceștia pot fi însoțiți de una dintre persoanele care asigură supravegherea (4) în încăperea în care are loc examenul, pe toată perioada derulării acestuia, inclusiv a formalităților prealabile și a celor ulterioare finalizării probei, candidaților nu le este permisă deținerea sau folosirea vreunei surse de consultare sau a telefoanelor mobile ori a altor mijloace de comunicare la distanță Art 14 (1) Fiecare candidat primește un set de foi ștampilate cu ștampila Asociației, precum și un cod de identificare care trebuie înscris în colțul din dreapta sus, pe toate paginile scrise ale fiecărei lucrări Lucrările vor fi scrise numai cu pixul sau stiloul, cu culoarea albastru (2) Toți candidații pentru aceeași secțiune vor rezolva aceleași subiecte Art 15 Prin decizia președintelui comisiei de examinare, luată cu consultarea membrilor comisiei de examinare, între perioadele de desfășurare a celor 3 etape ale probei scrise a examenului pot fi prevăzute pauze în acest caz, la începutul fiecărei etape vor fi comunicate candidaților numai subiectele pentru etapa de examen prevăzută a se desfășura până la pauză Art 16 La expirarea timpului alocat probei scrise, candidații au obligația de a preda, iar secretariatul are obligația de a prelua lucrările scrise Art 17 (1) Lucrările se corectează cel mai târziu în termen de 6 zile lucrătoare de la data probei scrise (2) Notarea lucrărilor la proba scrisă a examenului se face în baza grilei de notare stabilite de comisia de examinare (3) Rezultatul de la proba scrisă, cu mențiunea „Admis" sau „Respins", se comunică de către secretariat candidaților SECȚIUNEA a 3-a Proba orală Art 18 (1) La proba orală participă toți candidații care au fost declarați admiși la proba scrisă (2) Proba orală se organizează conform graficului sesiunii de acreditare, în termen de 10 zile lucrătoare de la data probei scrise 14 Buletin Informativ nr 1/2013 ANEVAR* ASOCIAȚIA NAȚIONALĂ A EVALUATORILOR AUTORIZAȚI DIN ROMÂNIA Art 19 (1) Lista cuprinzând întrebările care vor fi puse candidaților la proba orală, se stabilește de către comisia de examinare cu participarea IROVAL, în ziua în care se desfășoară proba orală Membrii comisiei de examinare pot pune candidaților și alte întrebări decât cele cuprinse în listă (2) întrebările se formulează pe baza bibliografiei (tematicii) de examen Art 20 (1) Candidații sunt invitați pe rând în sala de desfășurare a probei orale (2) Durata probei orale pentru fiecare candidat nu poate depăși 30 de minute (3) Fiecare membru al comisiei de examinare poate adresa întrebări candidatului CAPITOLUL IV Notarea probelor Rezultatele examenului SECȚIUNEA 1 Notarea probelor Art 2L (1) Notarea fiecărei etape din cadrul probei scrise se face de către fiecare membru al comisiei de examinare, pe fișe separate de notare, pentru fiecare lucrare (2) Notarea probei orale se face de către comisia de examinare, pe fișe de notare, pentru fiecare candidat, imediat după finalizarea probei orale (3) Punctajul final obținut de fiecare candidat la proba scrisă este media aritmetică a punctajelor acordate de fiecare membru al comisiei de examinare Art 22, Punctajul maxim care poate fi obținut la proba scrisă este stabilit de către comisia de acreditare Art 23 Pentru testul grilă, notarea se va face după cum urmează: a) se iau în considerare numai variantele indicate de candidați drept corecte; b) fiecare întrebare are un singur răspuns corect; c) fiecare răspuns se consideră fie corect, fie incorect; d) numărul de puncte alocat fiecărei întrebări este același Art 24 Fiecare membru al comisiei de examinare va acorda punctajul pentru proba orală luând în considerare toate răspunsurile candidatului din cadrul probei orale, rezultatul final fiind „Admis" sau „Respins" SECȚIUNEA a 2-a Rezultatele examenului Art 25 (1) Punctajul necesar promovării examenului la proba scrisă este de cel puțin 50% din nota maximă posibilă la fiecare etapă și de 70% din media maximă posibilă, pentru cele 3 etape (2) Rezultatul obținut la examen se comunică candidaților, prin adresă, sub semnătura președintelui comisiei de acreditare, la adresele menționate în formularele de înscriere, în termenul prevăzut în graficul sesiunii de acreditare Candidații vor fi informați în scris asupra dreptului de contestare, precum și asupra termenului limită de depunere a contestației Buletin Informativ nr 1/2013 15 ANEVAR* ASOCIAȚIA NAȚIONALĂ A EVALUATORILOR AUTORIZAȚI DIN ROMÂNIA SECȚIUNEA a 3-a Procedura de contestare Art 26 Comisia de acreditare are competența de a se pronunța cu privire la contestațiile formulate de candidații nemulțumiți referitor la: a) rezultatul selecției dosarelor; b) punctajul obținut la examen Art 27 (1) Candidații respinși la selecția dosarelor pot formula contestații în termenul prevăzut în graficul sesiunii de acreditare, sub sancțiunea decăderii din acest drept (2) Contestația se depune la secretariat, care are obligația de a o înregistra la registratura Asociației (3) Comisia de acreditare are obligația de a soluționa, în condițiile prezentului regulament, contestația cu privire la selecția dosarelor, în termenul prevăzut în graficul sesiunii de acreditare (4) Comisia de examinare are obligația de a pune la dispoziția comisiei de acreditare toate documentele necesare soluționării contestației (5) Rezultatul contestației, cu mențiunea „Admis" sau „Respins", se comunică candidatului prin grija secretariatului, în termen prevăzut în anunțul de examen Art 28 (1) Candidații nemulțumiți de rezultatul examenului pot formula contestații în termenul prevăzut în anunțul de examen, sub sancțiunea decăderii din acest drept (2) Contestațiile se soluționează în termen de 3 zile lucrătoare de la data expirării termenului prevăzut la alin (1) (3) Comisia de examinare are obligația de a pune la dispoziția comisiei de soluționare a contestațiilor toate documentele necesare soluționării contestației (4) Rezultatul contestației, cu mențiunea „Admis" sau „Respins", se comunică candidatului prin grija secretariatului, în termen prevăzut în anunțul de examen Art 29 în situația în care sunt înregistrate contestații cu privire la organizarea și desfășurarea examenului, acestea se înaintează de îndată Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România, iar președintele Comisiei de acreditare va formula răspunsul, la recomandarea Comisiei de calificare și atestare profesională și îl va comunica contestatarului în termen de maximum 5 zile lucrătoare de la finalizarea termenului de depunere a contestațiilor, sub semnătura președintelui Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Art 30 (1) Rezultatele contestațiilor sunt definitive (2) Rezultatele contestațiilor însoțite de rezultatul final obținut la examen, se aduc la cunoștința candidaților, prin adresă, sub semnătura președintelui comisiei de acreditare, la adresele menționate în formularele de înscriere, în termenul prevăzut în graficul sesiunii de acreditare Art 31 (1) Lista candidaților admiși la examen este transmisă de președintele comisiei de acreditare, pentru aprobare, Consiliului director, în termen de cel mult 3 zile de la expirarea termenului de soluționare a contestațiilor (2) Procedura de acreditare se finalizează prin aprobarea listei candidaților admiși la examenul de acreditare de către Consiliul director 16 Buletin Informativ nr 1/2013 ANEVAR* ASOCIAȚIA NAȚIONALĂ A EVALUATORILOR AUTORIZAȚI DIN ROMÂNIA SECȚIUNEA a 4-a Acordarea certificatului de acreditare Art 32 (1) Candidații declarați admiși la examen și desemnați ca membri acreditați de către Consiliul director vor primi câte un certificat de acreditare care atestă calitatea acestora de evaluator autorizat, membru acreditat, precum și specializarea pentru care au fost acreditați (2) Evaluatorul autorizat membru acreditat va primi legitimația, parafa și insigna de membru acreditat și va avea dreptul de a utiliza, alături de nume, inițialele MAA (Membru Acreditat ANEVAR) (3) Durata valabilității certificatului de acreditare, legitimației, parafei și insignei este de 5 ani de la data emiterii certificatului de acreditare Art 33 Lista membrilor acreditați cu menționarea numelui și prenumelui, adresei și specializarea pentru care au fost acreditați se publică pe pagina de internet a Asociației, în Tabloul Asociației și în Buletinul Informativ și pot fi prezentate oricărei persoane interesate, la cerere CAPITOLUL V Examenul de reacreditare SECȚIUNEA 1 Selecția dosarelor de examen Art 34 Prima reacreditare se va face după 5 ani de la înscrierea în Asociație ca membru acreditat, iar următoarele reacreditări se vor face din 5 în 5 ani de la acreditare, respectiv de la reacreditare Art 35 (1) Cu cel puțin 2 luni înainte de expirarea termenului de acreditare, membrul acreditat se va înscrie pentru examenul de reacreditare în vederea prelungirii perioadei de valabilitate a certificatului de acreditare (2) Dacă membrul acreditat (reacreditat) nu se prezintă la examenul de reacreditare până la expirarea perioadei de reacreditare, sau nu promovează acest examen, își pierde calitatea de membru acreditat (3) Pentru redobândirea calității de membru acreditat, evaluatorii autorizați aflați în situațiile de la punctul (2) de mai sus trebuie să susțină examenul de reacreditare în termen de cel mult un an de la expirarea valabilității ultimului certificat de membru acreditat După expirarea perioadei de un an, pentru redobândirea calității de membru acreditat, evaluatorul autorizat trebuie să susțină examenul de acreditare Art 36 (1) Dosarul de înscriere la examenul de reacreditare cuprinde următoarele documente: a) formularul de înscriere; b) curriculum vitae; c) adeverința din partea Asociației din care să rezulte ca în fiecare din ultimii 5 ani au fost îndeplinite condițiile de menținere a calității de membru titular; d) lista cuprinzând 10 lucrări de evaluare, din care 5 lucrări să fie elaborate în coordonarea candidatului; e) 5 rapoarte de evaluare reprezentative (anonime) pentru 5 bunuri imobile/bunuri mobile/ respectiv 3 pentru întreprinderi, diferite, executate de candidat în ultimii 5 ani; f) copia certificatului de acreditare; g) declarația pe proprie răspundere cu privire la antecedentele penale; Buletin Informativ nr 1/2013 17 ANEVAR* ASOCIAȚIA NAȚIONALĂ A EVALUATORILOR AUTORIZAȚI DIN ROMÂNIA h) copia chitanței de plată a taxei de reacreditare (2) Prevederile art 7 alin (2)-(5) se aplică în mod corespunzător Art 37 Comisia de reacreditare și comisia de examinare pentru reacreditare sunt organizate și își desfășoară activitatea după aceleași principii ca și în cazul acreditării SECȚIUNEA a 2-a Proba scrisă a examenului Art 38 (1) Proba scrisă a examenului cuprinde următoarele etape: a) rezolvarea unui test grilă cu 60 de întrebări și a unei aplicații; b) verificarea unui raport de evaluare și elaborarea unui raport de verificare (2) Durata etapei de la lit a) este de 1 oră, iar durata etapei de la lit b) este de 1 oră și 30 de minute (3) în cazul în care un membru acreditat se prezintă pentru examenul de reacreditare în aceeași sesiune, la două specializări diferite, proba scrisă la una din secțiuni va fi planificată în aceeași zi cu proba scrisă la examenul de acreditare pentru secțiunea respectivă SECȚIUNEA a 3-a Proba orală Art 39 (1) La proba orală pot participa toți candidații care au fost declarați admiși la proba scrisă Proba orală constă în discuții cu examinatorii pe teme din bibliografia (tematica) de examen, similare celor de la proba orală din cadrai examenului de acreditare (2) Proba scrisă și cea orală pentru examenul de reacreditare se vor desfășura în aceeași zi CAPITOLUL VI Notarea probelor Rezultatele examenului Art 40 (1) Notarea probelor și rezultatele examenului sunt similare cu cele prezentate la faza de acreditare CAPITOLUL VII Dispoziții finale Art 41 Toate persoanele implicate în activități legate de organizarea și derularea procesului de acreditare sunt remunerate de Asociație pe baza tarifelor aprobate de Consiliul director, cu excepția salariaților Asociației și IROVAL, care vor avea aceste activități ca sarcini de serviciu înscrise în fișa postului, anexa la contractul individual de muncă Art 42 Taxa de verificare a dosarului de înscriere la examenul de acreditare, taxa pentru examenul de acreditare și examenul de reacreditare, precum și tariful pentru monitorizare se stabilesc de către Consiliul director Art 43 Prezentul regulament intră în vigoare la data aprobării lui de către Consiliul director și va fi publicat în Buletinul informativ și pe pagina de internet a Asociației Aprobat în ședința Consiliului Director din data de 21 septembrie 2012 18 Buletin Informativ nr 1/2013 ANEVAR* ASOCIAȚIA NAȚIONALĂ A EVALUATORILOR AUTORIZAȚI DIN ROMÂNIA TEMATICA PENTRU ACREDITARE ÎN EVALUAREA DE ÎNTREPRINDERI Tematica pentru acreditarea în evaluarea de întreprinderi a fost preluată și structurată pe baza sferei de cunoștințe redate în recomandările bibliografice ale ANEVAR și IROVAL, respectiv în lucrările editate și puse la dispoziția evaluatorilor de întreprinderi Tematica este divizată în secțiuni astfel încât să cuprindă cunoștințele teoretice, de analiză detaliată și de aplicații generale ca și cele de aplicații speciale Secțiunea l-a Misiunea de evaluare Această secțiune cuprinde cunoștințele care definesc misiunea evaluatorului, elaborarea contractului de angajament și aspectele de bază ale procesului de evaluare 1 Scopul evaluării întreprinderilor 1 1 Relația între scopul evaluării și tipul valorii 1 2 Definițiile tipurilor valorii 2 Caracteristicile proprietății supuse evaluării 2 1 Mărimea pachetului de acțiuni 2 2 Vandabilitate 2 3 Limitări ale dreptului de proprietate asupra întreprinderii 3 Premisele valorii 3 1 Continuarea exploatării 3 2 Lichidarea 4 Condiții de angajare a evaluării 4 1 Sfera misiunii 4 2 Procesul de evaluare Secțiunea a Il-a Standarde profesionale de evaluare și legislația în domeniul evaluării bunurilor Această secțiune cuprinde cunoștințele conținute în Standardele Internaționale de Evaluare - IVSC, ed 2011, în Statutul ANEVAR și în Regulamentele ANEVAR, respectiv prevederile legislației în domeniul evaluării bunurilor 1 Standardele de evaluare obligatorii pentru desfășurarea activității de evaluare 1 1 Standardele Internaționale de Evaluare 1VS, ediția 2011 1 2 Ghidul de evaluare GE 1 „Verificarea evaluărilor” 1 3 Ghidul de Evaluare GE 4 „Considerații privind implicațiile substanțelor periculoase și toxice în evaluare” 2 Legislația în domeniul evaluării bunurilor 2 1 Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013 2 2 Regulamentul de organizare și funcționare a Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România 2 3 Regulamentului Comisiei de etică și disciplină Buletin Informativ nr 1/2013 19 ANEVAR* ASOCIAȚIA NAȚIONALĂ A EVALUATORILOR AUTORIZAȚI DIN ROMÂNIA 2 4 Codul de etică al profesiei de evaluator autorizat 2 5 Regulamentului de Organizare și Funcționare a filialelor Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Secțiunea a III-a Analiza cantitativă și calitativă a informațiilor colectate pentru evaluare Această secțiune cuprinde cunoștințele referitoare la tehnicile și metodele utilizate pentru analiza surselor de informații, indicatorilor economici și pentru estimarea riscului 1 Analiza calitativă a informațiilor colectate pentru evaluare 1 1 Analiza caracteristicilor mediului macroeconomic 1 2 Analiza domeniului de activitate al întreprinderii 1 3 Analiza calitativă a mediului intern al întreprinderii 2 Analiza cantitativă a informațiilor colectate pentru evaluare 2 1 Analiza situațiilor financiare (nivelul indicatorilor și dinamica lor) a în termeni monetari b în termeni procentuali c rate financiare 2 2 Corecțiile situațiilor financiare a extragerea influenței inflației b corecții ale unor elemente ale contului de profit și pierderi și posturi din bilanțul contabil Secțiunea a IV-a Evaluarea propriu-zisă Această secțiune cuprinde cunoștințele aferente aplicării celor trei abordări în evaluare și metodelor aferente, aplicării primei de control sau disconturilor pentru pachete minoritare și pentru lipsă de lichiditate și reconcilierea valorilor estimate 1 Abordări în evaluarea întreprinderii 1 1 Abordarea prin piață a esența abordării b metode uzuale: (1) comparația cu fuziuni și achiziții de întreprinderi similare necotate; (2) comparația cu tranzacții de pe piața bursieră; (3) comparația cu tranzacții anterioare de acțiuni ale întreprinderii c selectarea întreprinderilor similare și relevante pentru comparații d selectarea multiplilor de piață adecvați e uzanțe în evaluare 1 2 Abordarea prin venit a esența abordării b metode uzuale: (1) capitalizarea venitului (2) fluxul de numerar actualizat (DCF) c durata perioadei de previziune explicită d previziunea fluxurilor de numerar 20 Buletin Informativ nr 1/2013 ANEVAR’ ASOCIAȚIA NAȚIONALĂ A EVALUATORILOR AUTORIZAȚI DIN ROMÂNIA e valoarea terminală f estimarea costului capitalului (a ratei de actualizare) 1 3 Abordarea prin active a esența abordării b evaluarea activelor și datoriilor întreprinderii 2 Primă de control și disconturi 2 1 Primă de control/discont pentru lipsă de control a surse de informații b caracteristici ale proprietății c stabilirea mărimii primei/discontului 2 2 Discont pentru lipsă de lichiditate a surse de informații b caracteristici ale proprietății c stabilirea mărimii discontului pentru lipsă de lichiditate 2 3 Alte disconturi 3 Reconcilierea valorilor estimate Secțiunea a V-a Probleme speciale ale evaluării Această secțiune conține cunoștințele necesare evaluării în cazuri speciale ca și cele necesare pentru elaborarea raportului de evaluare și celui de verificare 1 Evaluarea activelor necorporale 1 2 Identificabilitatea, sfera și tratamentul contabil al activelor necorporale 1 3 Metode de evaluare 2 Evaluarea instrumentelor financiare 2 2 Evaluarea imobilizărilor financiare 2 3 Evaluarea titlurilor de plasament 3 Evaluarea pentru lichidare 4 Evaluarea în scopul combinării de întreprinderi 5 Raportul de evaluare 6 Raportul de verificare Bibliografie minimă 1 IVSC (2011),Standardele Internaționale de Evaluare, ediția 2011, ANEVAR 2 IVSC (2012), îndrumarul pentru evaluare 1, Fluxul de numerar actualizat, IROVAL 3 IVSC (2012), îndrumarul pentru evaluare 3, Evaluarea activelor necorporale, IROVAL 4 IVSC (2012), îndrumarul pentru evaluare 2, Abordarea prin cost pentru activele corporale, IROVAL 5 Ghiduri de evaluare Ghiduri metodologice de evaluare 2012, ANEVAR, 2012 Buletin Informativ nr 1/2013 21 ANEVAR* ASOCIAȚIA NAȚIONALĂ A EVALUATORILOR AUTORIZAȚI DIN ROMÂNIA 6 Sorin V Stan și Ion Anghel (coordonatori) (2013), Evaluarea întreprinderii, ediția a cincea revizuită, București: IROVAL 7 Shannon P Pratt (2009), Abordarea prin piață a evaluării întreprinderilor, București: ANEVAR 8 Sorin V Stan, Ion Anghel și Veronica Gruzsniczki (2006), Capitalul intelectual al întreprinderii, București: IROVAL Târgu Mureș: Universitatea Petru Maior TEMATICA PENTRU ACREDITARE ÎN EVALUAREA DE PROPRIETĂȚI IMOBILIARE Tematica pentru acreditare în evaluarea de proprietăți imobiliare a fost preluată din și structurată pe baza sferei de cunoștințe conținute în recomandările bibliografice ale ANEVAR și IROVAL, respectiv în lucrările editate și puse la dispoziția evaluatorilor de proprietăți imobiliare Tematica este divizată în secțiuni astfel încât să cuprindă cunoștințele teoretice, de analiză detaliată și aplicații generale, ca și cele de aplicații speciale Secțiunea a l-a Bazele teoretice ale evaluării Această secțiune cuprinde cunoștințele de bază despre proprietatea imobiliară, referitoare la definiția și la tipurile proprietății imobiliare, la valoarea și factorii determinanți ai acesteia, aspectele juridice, piața imobiliară, problemele de finanțare ale proprietății imobiliare și la conținutul standardelor aplicabile în evaluarea proprietății imobiliare 1 Conceptul de valoare 1 1 Factorii valorii 1 2 Cea mai bună utilizare 1 3 Valoarea de piață 1 4 Alte tipuri ale valorii 2 Proprietatea imobiliară 2 1 Tipuri de proprietăți imobiliare 2 2 Limitări ale drepturilor asupra proprietății imobiliare 2 3 Aspecte juridice ale proprietății imobiliare 2 4 Reglementări naționale și locale privind regimul proprietății imobiliare 2 5 Analiza pieței imobiliare 2 6 Finanțarea proprietății imobiliare 3 Standardele de evaluare obligatorii pentru desfășurarea activității de evaluare 3 1 Standardele Internaționale de Evaluare IVS, ediția 2011 3 2 Ghidul de evaluare GE 1 „Verificarea evaluărilor” 3 3 Ghidul de evaluare GE 2 „Evaluarea proprietății imobiliare generatoare de afaceri” 3 4 Ghidul de evaluare GE 3 „Evaluarea proprietăților din industria extractivă” 3 5 Ghidul de evaluare GE 4 „Considerații privind implicațiile substanțelor periculoase și toxice în evaluare” 22 Buletin Informativ nr 1/2013 ANEVAR* ASOCIAȚIA NAȚIONALĂ A EVALUATORILOR AUTORIZAȚI DIN ROMÂNIA 3 6 Ghidul de evaluare GE 5 „Estimarea valorii de asigurare” 4 Legislația în domeniul evaluării bunurilor 4 1 Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013 4 2 Regulamentul de organizare și funcționare a Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România 4 3 Regulamentului Comisiei de etică și disciplină 4 4 Codul de etică al profesiei de evaluator autorizat 4 5 Regulamentului de Organizare și Funcționare a filialelor Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Secțiunea a II-a Misiunea de evaluare Această secțiune cuprinde cunoștințele care definesc misiunea evaluatorului, elaborarea contractului de angajament și problemele de bază ale procesului de evaluare 1 Scopul și utilizarea evaluării 1 1 Relația dintre scopul evaluării și tipul valorii 1 2 Definițiile tipurilor valorii 2 Drepturi imobiliare supuse evaluării 3 Condiții de angajare a evaluării 3 1 Sfera misiunii de evaluare 3 2 Conținut (ipoteze și ipoteze extraordinare) Secțiunea a Ill-a Colectarea și analiza informațiilor Această secțiune se referă la cunoștințele necesare și relevante pentru analiza pieței imobiliare și a factorilor relevanți de influență asupra valorii Informațiile necesare pentru evaluare sunt cele aferente întregului proces de evaluare, proces care presupune recurgerea la cele trei abordări în evaluare 1 Informații macroeconomice, regionale și locale 1 1 Demografice 1 2 Economice 1 3 Mediu 1 4 Legislative 2 Descrierea proprietății 2 1 Drepturi de proprietate evaluate a proprietate deplină b drepturi parțiale 2 2 Descrierea amplasamentului a topografie b formă și suprafață c caracteristicile solului d priveliște Buletin Informativ nr 1/2013 23 ANEVAR* ASOCIAȚIA NAȚIONALĂ A EVALUATORILOR AUTORIZAȚI DIN ROMÂNIA e utilități/servicii publice 2 3 Descrierea construcțiilor a istoric b stil arhitectural c suprafețe d utilitatea funcțională e construcția clădirilor și starea tehnică 2 4 Informații despre proprietăți comparabile: a tranzacții efectuate b oferte c venituri și cheltuieli d ratele de capitalizare și de actualizare e costuri de construcție f chiria, renta, redevența pentru concesiune g grad de ocupare h similaritatea elementelor de comparație 2 5 Tehnici de analiză a informațiilor Secțiunea a IV-a Analiza celei mai bune utilizări Această secțiune se referă la cunoștințele necesare în scopul aprecierii celei mai valoroase variante de utilizare posibilă a unei proprietăți imobiliare, variantă din care rezultă cea mai mare valoarea a acesteia 1 Condiționări 1 1 Posibilă din punct de vedere fizic 1 2 Permisă din punct de vedere legal a reglementări b restricții 1 3 Fezabilă din punct de vedere economic 1 4 Timpul necesar realizării conversiei (dacă este cazul) 1 5 Costurile efectuării conversiei 2 Aplicarea analizei celei mai bune utilizări 2 1 Terenul a dimensiuni optime b teren excedentar c necesitatea unui teren suplimentar d costuri pentru amenajarea terenului 2 2 Construcții a potențialul pentru renovare/conversie b costurile de conversie 24 Buletin Informativ nr 1/2013 ANEVAR* ASOCIAȚIA NAȚIONALĂ A EVALUATORILOR AUTORIZAȚI DIN ROMÂNIA c venitul în urma realizării conversiei d pierderea de timp și de venit pe durata conversiei 2 3 Considerații speciale a utilitate b momentul potrivit c participanți d neconformitate din punct de vedere legal e utilizare provizorie f conversie g valoarea de recuperare h costul de demolare i documente și autorizații de conversie Secțiunea a V-a Metode de evaluare a terenului Această secțiune cuprinde cunoștințele necesare pentru selectarea metodei/metodelor adecvate și recunoscute de evaluare a terenului 1 Metoda comparației directe 2 Metoda extracției 3 Metoda alocării 4 Capitalizarea directă: tehnica reziduală a terenului 5 Capitalizarea directă: capitalizarea rentei funciare 6 Analiza fluxurilor de numerar actualizate - Analiza parcelării și dezvoltării Considerații suplimentare asupra valorii terenului Secțiunea Vl-a Abordări în evaluare Această secțiune se referă la cunoștințele necesare pentru selectarea abordării și a metodei/metodelor de evaluare adecvate și recunoscute pentru evaluarea unui tip de proprietăți imobiliare 1 Abordarea prin piață 1 1 Selecția tranzacțiilor de referință a elemente de comparație b unități de comparație c procesul de corectare/ajustare în funcție de diferențele dintre proprietățile comparabile și proprietatea subiect 1 2 Reconcilierea rezultatelor 2 Abordarea prin cost 2 1 Conceptele de cost a costul de reconstruire (reproducere) b costul de înlocuire c costul istoric indexat Buletin Informativ nr 1/2013 25 ANEVAR* ASOCIAȚIA NAȚIONALĂ A EVALUATORILOR AUTORIZAȚI DIN ROMÂNIA d structura costului e sursele de informații pentru costuri f metode de estimare a costurilor 2 2 Estimarea deprecierii cumulate a definiții b tipuri de depreciere c metode de estimare a tipurilor de depreciere 2 3 Valoarea amplasamentului (terenului) 3 Abordarea prin venit 3 1 Conceptul de capitalizare a venitului a forme de venit b valoarea actualizată a venitului anticipat c formule ale matematicii financiare pentru capitalizarea venitului d simboluri și abrevieri 3 2 Rate de capitalizare și de actualizare a caracteristicile ratelor de rentabilitate b diferențe între ratele de capitalizare și ratele de actualizare c tipuri de rate de capitalizare d modalități de stabilire a ratelor de capitalizare 3 3 Venituri și cheltuieli a estimări b tipuri de venituri și cheltuieli c analiza venitului brut potențial d venituri auxiliare e analiza chiriei și tendințelor ei f analiza cheltuielilor de exploatare 3 4 Metode de convertire a venitului în valoare a multiplicatori ai venitului b metode de capitalizare directă c tehnici reziduale de evaluare a terenului și construcțiilor d tehnicile fluxurilor de numerar actualizate e tipuri de fluxuri de numerar f rate de actualizare g valoarea de reversiune/prețul net de vânzare Secțiunea a Vll-a Evaluarea proprietății imobiliare pentru raportarea financiară Secțiunea a VIII-a Analiza rezultatelor, stabilirea valorii finale și raportul de evaluare Această secțiune conține cunoștințele necesare pentru aprecierea relevanței și credibilității abordărilor și 26 Buletin Informativ nr 1/2013 ANEVAR* ASOCIAȚIA NAȚIONALĂ A EVALUATORILOR AUTORIZAȚI DIN ROMÂNIA metodelor de evaluare utilizate pentru propunerea valorii finale, precum și pentru elaborarea raportului de evaluare și a celui de verificare a raportului de evaluare 1 Aprecierea fiecărei abordări/metode 2 Criterii de selecție a abordărilor adecvate 3 Prezentarea concluziilor referitoare la valoarea finală 4 Raportul de evaluare 5 Raportul de verificare Bibliografie minimă 1 IVSC (2011), Standardele Internaționale de Evaluare, ediția 2011, ANEVAR 2 Ghiduri de evaluare Ghiduri metodologice de evaluare 2012, ANEVAR, 2012 3 IVSC (2012), îndrumar pentru evaluare 1, Fluxul de numerar actualizat, IROVAL 4 IVSC (2012), îndrumar pentru evaluare 2, Abordarea prin cost pentru activele corporale, IROVAL 5 Appraisal Institute (2011), Evaluarea proprietății imobiliare, ediția a 13-a, ediția în limba română, ANEVAR 6 Barret A Slade (2012), Evaluarea clădirilor de birouri O perspectivă actuală, IROVAL 7 Sorin V Stan, Irina Bene (coordonatori) (2012), Evaluarea proprietății imobiliare Aplicații, IROVAL, INVEL-MULTIMED1A REGULI cu privire ia dobândirea și pierderea recunoașterii calității de Evaluator European Recunoscut - Recognised European Valuer - (REV), de către membrii ANEVAR, persoane fizice PREAMBUL Având în vedere că: * ANEVAR este o asociație profesională membră a Grupului European al Asociațiilor de Evaluatori -TEGoVA; * TEGoVA a introdus Sistemul de recunoaștere a evaluatorilor europeni, prin denumirea de „Evaluator European Recunoscut - Recognised European Valuer - (REV)” și prin utilizarea mărcii REV™; * TEGoVA și ANEVAR au semnat acordul intitulat „Document de Recunoaștere” pentru acordarea membrilor săi a calității de REV, calitate atestată prin utilizarea mărcii REVIM; în scopul ca evaluatorii, membri ai ANEVAR, practicieni independenți ori angajați sau parteneri într-o firmă de evaluare membră a ANEVAR, în temeiul prevederilor art 8, alin (8), lit j), din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Buletin Informativ nr 1/2013 27 ANEVAR* ASOCIAȚIA NAȚIONALĂ A EVALUATORILOR AUTORIZAȚI DIN ROMÂNIA Legea nr 99/2013 („Ordonanța”), să poată obține dreptul de a utiliza denumirea de REV și marca REVim, se emit prezentele reguli (denumite în continuare Regulile): Art 1 Condițiile care trebuie îndeplinite pentru dobândirea recunoașterii calității de REV: a) să aibă calitatea de membru acreditat, așa cum este reglementată la art 17, alin (1) din Ordonanță, dobândită prin promovarea unui examen de acreditare sau reacreditare, după caz, în conformitate cu normele specifice stabilite prin Regulamentul de acreditare Deținerea calității de membru acreditat este obligatorie atât la data obținerii calității de REV, cât și pe parcursul celor 5 ani de valabilitate a calității de REV; b) să nu îi fi fost aplicată oricare dintre sancțiunile disciplinare prevăzute de art 26 din Ordonanță, în ultimii 3 ani anteriori datei depunerii cererii de recunoaștere a calității de REV; c) să nu fie condamnat definitiv pentru săvârșirea unei infracțiuni cu intenție; d) să achite cotizația REV inițială, în cuantumul stabilit de TEGoVA, în termen de 30 de zile calendaristice de la data emiterii certificatului Art 2 Conținutul dosarului de înscriere (1) Membrul ANEVAR care dorește să dobândească calitatea de REV va depune la sediul central ANEVAR dosarul de înscriere al cărui conținut este prezentat la alin (2) (2) Dosarul de înscriere va conține următoarele documente: a) formularul de înscriere (cererea de recunoaștere) completat și semnat de către membrul ANEVAR care dorește obținerea recunoașterii calității de REV (Anexa 1); b) lista cuprinzând 20 de rapoarte de evaluare realizate în ultimii 2 ani anteriori depunerii cererii de recunoaștere, incluzând două rapoarte de evaluare recente împreună cu o scurtă notă însoțitoare care să evidențieze tipul de proprietate evaluată, abordările și metodele de evaluare utilizate, precum și scopul evaluării Nota însoțitoare a fiecărui raport de evaluare trebuie să cuprindă confirmarea că solicitantul a fost responsabil pentru întocmirea raportului Confirmarea va fi semnată și datată de semnatarul său, ori după caz, de semnatarii raportului de evaluare; c) declarația semnată prin care solicitantul se angajează să respecte Codul de etică al profesiei de evaluator autorizat; d) curriculum vitae recent, semnat, în care sunt descrise domeniile de activitate și experiența profesională a evaluatorului; e) declarația pe proprie răspundere cu privire la îndeplinirea condițiilor prevăzute la art 1 , lit b) și lit c) Art 3 Analiza dosarului de înscriere Dosarul de înscriere va fi examinat de către comisia de analiză numită, anual, prin hotărâre a Consiliului director, la propunerea președintelui ANEVAR Hotărârile acestei comisii sunt definitive Art 4 Obținerea certificatul de recunoaștere a calității de REV (1) în baza hotărârii comisiei de analiză, prin care cererea de recunoaștere este aprobată, solicitantului i se recunoaște calitatea de REV și i se eliberează certificatul de recunoaștere, semnat de către președintele TEGoVA și președintele ANEVAR (2) Certificatul de recunoaștere dă dreptul titularului său de a utiliza denumirea de REV și marca REV1M, alăturat numelui său 28 Buletin Informativ nr 1/2013 ANEVAR* ASOCIAȚIA NAȚIONALĂ A EVALUATORILOR AUTORIZAȚI DIN ROMÂNIA (3) Valabilitatea certificatului de recunoaștere este de 5 ani, cu începere de la data înscrisă pe certificat La expirarea valabilității certificatului de recunoaștere, se poate solicita reînnoirea calității de REV în lipsa cererii de reînnoire, dreptul de a utiliza denumirea de REV și marca REV™ expiră în mod automat și imediat Certificatele reînnoite vor fi valabile pentru o perioadă de 5 ani, începând de la data expirării celor vechi Art 5 Pierderea recunoașterii calității de REV Pierderea recunoașterii calității de REV are loc atunci când: (1) A expirat perioada de valabilitate a certificatului de recunoaștere a calității de REV, dacă nu s-a făcut o cerere de reînnoire a acestuia și nu s-a redepus dosarul de înscriere cu documentele actualizate la momentul solicitării (2) Nu sunt îndeplinite condițiile necesare menținerii calității de REV, pe parcursul celor 5 ani de valabilitate a certificatului de recunoaștere REV, după cum urmează: a) să dețină calitatea de membru acreditat; b) să nu îi fie aplicată oricare dintre sancțiunile disciplinare prevăzute la art 26 din Ordonanță; c) să nu fie condamnat definitiv pentru săvârșirea unei infracțiuni cu intenție; d) să achite cotizația REV anuală, în cuantumul stabilit de TEGoVA, la data prevăzută de prezentele Reguli (3) Pierderea calității de REV, conform art 5 alin (1), are loc în mod automat și imediat la expirarea certificatului de recunoaștere (4) Pierderea calității de REV, conform art 5 alin (2), se face prin decizie emisă de Consiliul director ANEVAR, comunicată în scris persoanei respective (5) Pierderea calității de REV, pentru motivele precizate art 5 alin (1) și (2) are drept consecință anularea, de către TEGoVA, a certificatului de recunoaștere Art 6 Plata cotizației REV (1) Membrii acreditați care au dobândit recunoașterea calității de REV trebuie să achite următoarele cotizații: a) cotizația REV inițială, care se va achita în termen de 30 de zile calendaristice de la data emiterii certificatului; b) cotizația REV anuală, care se va achita până la data de 30 iunie a fiecărui an, pentru anul în curs (2) Cuantumul cotizațiilor se stabilește de către TEGoVA, care își rezervă dreptul de a le modifica, atunci când este cazul Art 7 Acordul cu privire la recunoașterea membrului ANEVAR ca evaluator european recunoscut (REV) Raporturile dintre ANEVAR și membrul său, pe durata procesului de recunoaștere a acestuia ca evaluator european recunoscut REV, sunt reglementate prin „Acordul cu privire la recunoașterea membrului ANEVAR ca evaluator european recunoscut (REV)", încheiat între părți (Anexa 2) ANEXE: 1 Model de formular de înscriere (cerere de recunoaștere); 2 Acord cu privire la recunoașterea membrului ANEVAR ca evaluator european recunoscut (REV) Buletin Informativ nr 1/2013 29 ANEVAR* ASOCIAȚIA NAȚIONALĂ A EVALUATORILOR AUTORIZAȚI DIN ROMÂNIA CERTIFICATE THE EUROPEAN GROUP OF VALUERS' ASSOCIATIONS ANEVAR8 THE EUROPEAN GROUP OF VALUERS' ASSOCIATIONS (TEGoVA) and the ASOCIAȚIA NAȚIONALA A EVALUATORILOR AUTORIZAȚI DIN ROMANIA (ANEVAR) certify that the person named below, having met all the requirements stipulated in the Recognition Document, is admitted to use the title of Recognised European Valuer and the designatory letters REV Prenume Nume REV RECOGNISED EUROPEAN VALUER Certificate Registration Number: Issued on: Valid until: REV-RO/ANEVAR/2018/1 01/06/2013 31/05/2018 STAMP STAMP ure Roger Messenger Chairman Marian Petre Chairman This Certificate is held subject to its renewal on I June 2018 and in compliance with the Recognised European Valuer Recognition Document to which the above associations are party Asociația Naționala A Evaluatorilor Autorizați Din Rotnania (ANEVAR) Scarlatescu 7 011158 Bucharest 1 Rotnania 30 Buletin Informativ nr 1/2013 ANEVAR* ASOCIAȚIA NAȚIONALĂ A EVALUATORILOR AUTORIZAȚI DIN ROMÂNIA EXAMENUL DE ATRIBUIRE A CALITĂȚII DE MEMBRU STAGIAR - 2013 • Perioada de înscriere 16 09-25 10 2013 • Analiza dosarelor de înscriere și afișarea listei cu dosarele admise 28 10 2013-31 10 2013 • Perioada de contestație a rezultatelor înscrierii 01 11 2013-06 11 2013 • Rezolvarea contestațiilor depuse cu privire la înscrierea la examen și afișarea listelor finale 07 11 2013 -15 11 2013 • Afișarea listelor finale 18 11 2013 • Susținerea examenului de atribuire a calității de membru stagiar 23 11 2013 • Corectarea testelor 24 11 2013-25 11 2013 • Afișarea rezultatelor 26 11 2013 • Perioada de depunere contestații 27 11 2013-29 11 2013 • Rezolvarea contestațiilor depuse cu privire la rezultatul examenului 02 12 2013-04 12 2013 • Afișarea rezultatelor finale, după rezolvarea contestațiilor 05 12 2013 ACORDUL PRIVIND EXERCITAREA CALITĂȚII DE TUTORE în cadrul programului de stagiatură, membrii stagiari vor realiza lucrările de evaluare sub supravegherea unui membru titular ANEVAR care este dispus să-și asume rolul de tutore Pe site-ul Asociației se va posta lista potențialilor tutori ce pot fi contactați de către membrii stagiari în vederea semnării acordului privind exercitarea calității de tutore în continuare vă prezentăm forma și conținutul acestui acord ACORD privind exercitarea calității de tutore Subsemnata/ul, (nume-prenume) , nr legitimație sunt de acord să fiu tutore pentru specializarea , în cadrul programului de stagiatură în vederea dobândirii experienței practice în evaluare pentru doamna/domnul , membru stagiar cu legitimația nr , absolvent(ă) al(a) cursului de formare profesională din perioada pentru specializarea Buletin Informativ nr 1/2013 31 ANEVAR* ASOCIAȚIA NAȚIONALĂ A EVALUATORILOR AUTORIZAȚI DIN ROMÂNIA 1 Reguli de desfășurare a activității de tutoriat o Activitatea de stagiu se va desfășura în concordanță cu Procedura de stagiu valabilă la data semnării, precum și cu alte precizări făcute de Comisia de calificare și atestare profesională; o Tutorele trebuie să îndrume stagiarul în perioada elaborării de către acesta a rapoartelor de evaluare; o îndrumările vor consta în a răspunde întrebărilor concrete și în a urmări ca munca stagiarului și rapoartele de evaluare finale să fie realizate în conformitate cu Codul deontologic al profesiei de evaluator și cu Standardele de evaluare obligatorii pentru membrii Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România; o Stagiarul va fi îndrumat pe cele două planuri principale: cronologia evaluării și cronologia elaborării raportului de evaluare; o Rapoartele de evaluare realizate de către stagiar vor trebui să facă referire la proprietăți reale și scopuri reale ale evaluării; o Nu vor fi elaborate rapoarte în scop didactic; o Tipurile de proprietăți evaluate vor fi în concordanță cu specializarea pentru care se va susține examenul de acces la profesia de evaluator autorizat, respectiv, după caz, dobândirea unei noi specializări; o Nu vor fi puse la dispoziția stagiarilor „modele” de rapoarte de evaluare realizate de tutore; o Activitatea de tutoriat se finalizează cu verificarea lucrărilor de evaluare ale stagiarului și semnarea Registrului de Stagiu; o Emiterea acordului tutorelui, pentru ca stagiarul să se prezinte la examenul de dobândire a calității de evaluator autorizat, reprezintă acordul tutorelui privind calitatea rapoartelor de evaluare și faptul că activitatea desfășurată de stagiar a fost corespunzătoare 2 Obligațiile tutorelui o Tutorele va stabili graficul de consultații împreună cu stagiarul; o Tutorele va acorda lunar minim 2 ore de consultații; o Tutorele se va asigura că toate activitățile sunt generate și îndeplinite de stagiar; o Tutorele nu va certifica activități fictive ale stagiarilor și nici întocmirea unor rapoarte de activitate fără corespondent în practică; o Tutorele va îndruma stagiarul în spiritul celor promovate de către ANEVAR în cadrul programului de formare și pregătire continuă și a standardelor de evaluare valabile la data elaborării rapoartelor; o Tutorele va avertiza stagiarul despre eventualele lacune teoretice pe care acesta le constată la stagiar pe parcursul întâlnirilor și comunicărilor; o Tutorele este obligat să informeze Departamentul de calificare și atestare profesională despre eventuale neconcordanțe sau aspecte greșit înțelese de stagiari de la curs sau din materialele bibliografice însușite de Asociație; o Tutorele trebuie să-și prezinte acordul pentru accesul stagiarului la examenul de dobândire a calității de evaluator autorizat numai după ce este convins că stagiarul are toate abilitățile necesare realizării unor rapoarte de evaluare; 32 Buletin Informativ nr 1/2013 ANEVAR* ASOCIAȚIA NAȚIONALĂ A EVALUATORILOR AUTORIZAȚI DIN ROMÂNIA J se interzice semnarea unui acord de prezentare la examenul de dobândire a calității de evaluator autorizat fără a exista convingerea că stagiarul a întocmit personal lucrările și le poate susține în fața comisiei de examinare; J acolo unde există un acord cu rezerve, se vor face mențiunile necesare în rubrica specifică observațiilor; o Tutorele trebuie să respecte și să urmeze procedura de stagiu valabilă la data semnării prezentului acord, îndrumând stagiarul în acest spirit 3 Recompensarea activității tutorelui Pentru fiecare stagiar care promovează examenul de stagiu, tutorele va primi: o câte 4 h de pregătire continuă pe anul respectiv; o puncte credit în valoare de 100 lei pentru fiecare stagiar, care pot fi folosite pentru compensarea taxei de participare la: J seminariile de pregătire continuă ANEVAR; S cursurile de formare ANEVAR, pentru o altă specializare decât cea sau cele care sunt deja înregistrate în baza de date; •J conferințe profesionale sau alte activități pe care le desfășoară ANEVAR 4 Obligațiile stagiarului o Stagiarul este obligat să respecte programul stabilit de comun acord cu tutorele și să realizeze lucrările convenite pentru fiecare etapă a stagiului; o Stagiarul va alege obiectul și scopul evaluării pentru fiecare din lucrările necesare și va procura documentele aferente, toate acestea urmând a fi validate de tutore; o Stagiarul va prezenta spre analiza tutorelui numai rapoarte a unor proprietăți inspectate și întocmite de către stagiar; o Stagiarul nu are niciun fel de alte obligații față de tutore Am luat la cunoștință cele de mai sus, pe care ne obligăm să le respectăm Data Semnătură Stagiar Semnătură Tutore Aprobare ANEVAR Buletin Informativ nr 1/2013 33 ANEVAR* ASOCIAȚIA NAȚIONALĂ A EVALUATORILOR AUTORIZAȚI DIN ROMÂNIA CĂRȚI INTRATE RECENT ÎN BIBLIOTECA ANEVAR Appraisal Institute (2008), The Appraisal of Real Estate 13lh edition Chicago: Appraisal Institute Federația Internațională a Contabililor (2009), Manualul de standarde internaționale de contabilitate pentru sectorul public Voi 1 și Voi 2 București: CECCAR loan Bircea și Daniela Ștefanescu (2011), Statistică și analiză economico-financiară+B193 Târgu Mureș: Petru Maior Shanon P Pratt (2009) Business Valuation; Discounts and Premiums, 2"d edition New York: John Wiley&Sons Stephen Rushmore,MAI; John W O'Neill, MAI, PhD; Stephen Rushmore Jr , MAI (2012), Hotel Market Analysisand Valuation / Intenational Issuesand Software Applications Chicago: Appraisal Institute 34 Buletin Informativ nr 1/2013 CĂRȚI IN STOC PENTRU VANZARE LA MAGAZINUL VIRTUAL ANEVAR Evaluarea proprietății imobiliare Evaluarea clădirilor de birouri Inspecția proprietăților în scopul evaluării Abordarea prin piață a evaluării întreprinderilor Ediția a doua Revista de evaluare Colecție completă Evaluarea proprietății imobiliare Aplicații Standarde Internaționale de Evaluare 2011 Evaluarea întreprinderii Ediția a cincea revizuită Capitalul intelectual al întreprinderii Abordarea prin piață a evaluării întreprinderilor Ediția a doua Aplicații Teste Ghiduri de evaluare Ghiduri metodologice Alocarea valorii întreprinderii pe componentele capitalului investit Evaluarea terenului Aplicații Aplicații cu evaluarea terenului Construcții Sisteme și subsisteme constructive RtiaMAriOMU «AlUAfCW ttANOANtM COUWCIl MTKM StANOAMOt COUNC* JATKX «TAMOAAD» COUNCIl 11 -•tf'WA® îndrumare pentru evaluare Costuri de reconstrucție Costuri de înlocuire Clădiri rezidențiale Indici de actualizare costuri de înlocuire/ reconstrucție Metoda Evaluarea întreprinderii costurilor segregate Evaluarea proprietății imobiliare Costuri de reconstrucție Costuri de înlocuire Clădiri industriale, comerciale și agricole, construcții speciale http://magazin anevar ro/# str Scărlătescu nr 7, Sector 1, București, Cod poștal 011158 Tel : +40 (0) 21 315 65 64, +40 (0) 21 315 65 04, Fax: +40 (0) 21 311 13 40 www anevar ro BULETIN INFORMATIV Nr 1 / 2014 Editat de IROVAL București Cuvântul președintelui ANEVAR, pag 2 Hotărârile Consiliului directorat ANEVAR, pag 3 Programul de activitate al Consiliului director pe perioada 2014-2015, pag 72 Raport de activitate al Comisiei de etică și disciplină a ANEVAR, pag 74 Aplicații cu evaluări de bunuri, pag 76 Conferințe ANEVAR organizate în 2014, pag 81 Cărți noi intrate în biblioteca ANEVAR, pag 82 Dragi colegi, Buletinul informativ își continuă aparițiile, transfonnându-se în „Monitorul oficial al ANEVAR”, în care vor fi publicate toate hotărârile Consiliului director Apariția buletinului va fi semestrială, iar informațiile conținute de acesta vor fi în complementarea celor din revista Valoarea, oriunde este ea și din Revista de evaluare Buletinul informativ, care are cca 80 pagini, este publicat și în varianta electronică și se regăsește atât în paginile personale ale membrilor titulari, cât și pe site-ul www anevar ro Pe lângă secțiunea cu hotărârile CD, în Buletinul informativ vom mai publica noutăți legate de aparițiile editoriale și de biblioteca ANEVAR, precum și unele aplicații specifice de evaluare Acest prim număr conține și direcțiile principale de acțiune prevăzute de programul de activitate al Consiliului director pentru următorii 2 ani, care a fost prezentat și aprobat în Conferința națională, din 5 aprilie 2014 Obiectivele strategice pe care ni le-am propus sunt consolidarea poziției publice a profesiei de evaluator autorizat și transformarea apartenenței la ANEVAR intr-un titlu de excelență înțelegem prin acest lucru că ne dorim ca fiecare dintre noi să fie mândru că este membru ANEVAR și că ANEVAR este mândră că ne are ca membri Atingerea acestui obiectiv trebuie să fie probată de un nivel mai crescut al încrederii publicului în serviciile de evaluare, de creșterea respectului nostru față de noi înșine și nu în ultimul rând de asocierea noastră cu domenii care susțin valoarea autentică Drumul nu este ușor și, conform proverbului, doar cu pași mici vom putea ajunge departe Este important să știm unde vrem să ajungem Primul element îl constituie comunicarea și uniformizarea nivelului de informare Fiecare dintre noi să fie la fel de informat cu etapele parcurse și cu stadiul în care ne găsim în fiecare moment Acest lucru poate fi realizat (1) dacă informațiile sunt accesibile tuturor și aici comunicările electronice simt o garanție a traversării barierelor de timp și de spațiu și (2) dacă informația odată ajunsă la destinație este accesată, citită și este producătoare de reacție de orice fel Buletinul informativ este una din aceste căi de comunicare, o alta fiind news letter-ul lunar; revista Valoarea, oriunde este ea și Revista de evaluare se adaugă acestor instrumente și nu în ultimul rând site-ul www anevar ro Nu sunt lipsite de importanță întâlnirile „face to face" cu ocazia conferințelor, seminariilor și adunărilor generale din filiale Toate „problemele" pe care le avem trebuie discutate Pentru început să parcurgem un pas, acela de a fi la fel de informați Drumul spre excelență poate fi început numai după parcurgerea acestui prim pas După aceea vom ști mai bine care este pasul următor! Cu respect, Președinte, dr ec ing Adrian Vascu, MAA, REV, MRICS 2 Buletin informativ nr 1/2014 1 10 01 2014 Hotărâre pentru aprobarea organigramei Asociației - 10 01 2014 Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România 2 10 01 2014 Hotărâre pentru stabilirea unor măsuri organizatorice la - 10 01 2014 nivelul Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România (împuternicire dl Marian Petre să semneze situațiile financiare aferente anului 2013) 3 10 01 2014 Hotărâre pentru numirea directorului general al Asociației - 10 01 2014 Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România 4 10 01 2014 Hotărâre pentru aprobarea principiilor care vor sta la baza - 10 01 2014 elaborării bugetului de venituri și cheltuieli al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România 5 24 01 2014 Hotărâre de constatare a pierderii calității de membru - 24 01 2014 titular a domnului loniță Ionel 6 27 01 2014 Hotărâre pentru aprobarea listei membrilor suspendați ai - 27 01 2014 Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România 7 27 01 2014 Hotărâre pentru aprobarea publicării Tabloului Asociației MOfnr 82 31 01 2014 Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România în anul și 82 bis 2014 31 01 2014 8 21 02 2014 Hotărâre pentru aprobarea Regulamentului de organizare 27 02 2014 și funcționare a Comisiei de calificare și atestare profesională 9 21 02 2014 Hotărâre pentru numirea membrilor Comisiei de calificare 27 02 2014 și atestare profesională 10 21 02 2014 Hotărâre pentru aprobarea Regulamentului de organizare 27 02 2014 și funcționare a Comisiei științifice și de standarde 11 21 02 2014 Hotărâre pentru numirea membrilor Comisiei științifice și 27 02 2014 de standarde 12 21 02 2014 Hotărâre pentru aprobarea Regulamentului de organizare 27 02 2014 și funcționare a Comisiei de evidență a membrilor 13 21 02 2014 Hotărâre pentru numirea membrilor Comisiei de evidență 27 02 2014 a membrilor 14 21 02 2014 Hotărâre pentru aprobarea Regulamentului de organizare 27 02 2014 și funcționare a Comisiei de verificare și monitorizare 15 21 02 2014 Hotărâre pentru aprobarea Regulamentului de organizare 27 02 2014 și funcționare a Comisiei de relații interne și internaționale 16 21 02 2014 Hotărâre pentru numirea membrilor Comisiei de relații 27 02 2014 interne și internaționale 17 21 02 2014 Hotărâre pentru aprobarea Regulamentului de organizare 27 02 2014 și funcționare a Comisiei juridice 18 21 02 2014 Hotărâre pentru numirea membrilor Comisiei juridice 27 02 2014 Buletin informativ nr 1/2014 3 19 21 02 2014 Hotărâre pentru aprobarea Procedurii privind dobândirea, menținerea, pierderea calității de membru al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România, precum și a altor prevederi referitoare la modificări ale statutului de membru al acestei asociații 27 02 2014 20 21 02 2014 Hotărâre pentru aprobarea Listei cursurilor de formare specifice în domeniul evaluării, care permit dobândirea calității de membru stagiar, fără susținerea examenului de atribuire a calității de membru stagiar 27 02 2014 21 21 02 2014 Hotărâre pentru prelungirea termenului de depunere a rapoartelor de activitate anuale aferente anului 2013 27 02 2014 22 21 02 2014 Hotărâre pentru aprobarea cuantumului taxei aferente unui seminar de 12 ore la sală 27 02 2014 23 26 02 2014 Hotărâre pentru numirea membrilor Comisiei de verificare și monitorizare 27 02 2014 24 20 03 2004 Hotărâre pentru retragerea calității de evaluator autorizat, unor membri corporativi 25 03 2014 25 20 03 2004 Hotărâre pentru retragerea calității de evaluator autorizat, unor membri titulari 25 03 2014 26 20 03 2004 Hotărâre pentru acordarea calității de evaluator autorizat, unor membri corporativi 25 03 2014 27 20 03 2004 Hotărâre pentru stabilirea unor măsuri organizatorice la nivelul ANEVAR (pdv instituții) 25 03 2014 28 20 03 2014 Hotărâre privind unele măsuri referitoare la absolvenții cursurilor de formare specifice în domeniul evaluării 25 03 2014 29 20 03 2014 Hotărâre pentru stabilirea unor măsuri la nivelul ANEVAR referitoare la modul de acordare a calității de evaluator autorizat, membru titular 27 03 2014 30 31 03 2014 Hotărâre cu privire la prelungirea termenului limită pentru achitarea cotizației de membru titular și membru corporativ aferentă anului 2014 31 03 2014 31 04 04 2014 Hotărâre pentru retragerea calității de evaluator autorizat, unor membri corporativi 09 04 2014 32 04 04 2014 Hotărâre pentru retragerea calității de evaluator autorizat, unor membri titulari 09 04 2014 33 04 04 2014 Hotărâre pentru numirea comisiei de analiză a solicitărilor membrilor Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România de recunoaștere a calității de Evaluator European Recunoscut-RecognisedEuropean Valuer- REV 09 04 2014 34 04 04 2014 Hotărâre privind modul de dobândire a calității de membru titular al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România de către membrii Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) London 09 04 2014 35 30 04 2014 Hotărâre pentru stabilirea cuantumului și termenelor pentru achitarea cotizației de membru titular și membru corporativ al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România 30 04 2014 4 Buletin informativ nr 1/2014 HOTĂRÂREA CONSILIULUI DIRECTOR nr 1/10 01 2014 pentru aprobarea organigramei ANEVAR în temeiul art 8 alin (8) lit e) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, cu modificările și completările ulterioare, Consiliul director al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România adoptă prezenta hotărâre Art 1 - Se aprobă organigrama Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România, prevăzută în anexa nr 1, precum și politica de personal a Asociației prevăzută în anexa nr 2 Art 2 - Politica de personal conține ștatul de funcții, numărul de posturi și limitele minime și maxime ale salariilor personalului ANEVAR Art 3 - Se împuternicește domnul Adrian Vascu - președinte ANEVAR să stabilească și să negocieze salariile personalului Art 4 - Anexele nr 1 și 2 fac parte integrantă din prezenta hotărâre Data intrării în vigoare: 10 01 2014 Președintele Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Adrian Vascu HOTĂRÂREA CONSILIULUI DIRECTOR nr 2/10 01 2014 pentru stabilirea unor măsuri organizatorice la nivelul ANEVAR în temeiul art 8 alin (1) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, cu modificările și completările ulterioare și al art 11 lit b) din Regulamentul de organizare și funcționare a Consiliului director al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România, aprobat prin Hotărârea Conferinței naționale a Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România nr 6/2012, Consiliul director al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România adoptă prezenta hotărâre Art 1 - Se împuternicește domnul Marian Petre, fost președinte al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România, președinte în perioada 2011-2013, să semneze în numele Asociației, situațiile financiare aferente anului 2013 Art 2 - Domnul Marian Petre va aduce la îndeplinire prevederile prezentei hotărâri Data intrării în vigoare: 10 01 2014 Președintele Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Adrian Vascu HOTĂRÂREA CONSILIULUI DIRECTOR nr 3/10 01 2014 pentru numirea directorului general al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România în temeiul art 3 alin (3) din Regulamentul de organizare și funcționare a Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România, aprobat prin Hotărârea Guvernului nr 353/2012, Consiliul director al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România adoptă prezenta hotărâre Art 1 - Se numește în funcția de director general doamna Cătinean Mirela Bianca Buletin informativ nr 1/2014 5 Art 2 - Departamentul contabilitate și resurse umane și doamna Cătinean Mirela Bianca vor aduce la îndeplinire prevederea prezentei hotărâri Data intrării în vigoare: 15 01 2014 Președintele Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Adrian Vascu HOTĂRÂREA CONSILIULUI DIRECTOR nr 4/10 01 2014 pentru aprobarea principiilor care vor sta la baza elaborării bugetului de venituri și cheltuieli al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România în temeiul art 8 alin (8) lit a) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, cu modificările fi completările ulterioare, Consiliul director al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România adoptă prezenta hotărâre Articol unic - Se aprobă principiile care vor sta la baza elaborării bugetului de venituri și cheltuieli al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România, prevăzute în anexa care face parte integrantă din prezenta hotărâre Data intrării în vigoare: 10 01 2014 Președintele Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Adrian Vascu HOTĂRÂREA CONSILIULUI DIRECTOR nr 5/24 01 2014 de constatare a pierderii calității de membru titular a domnului loniță Ionel în temeiul art 8 alin (l) și art 16 alin (2) lit d) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, cu modificările și completările ulterioare, Consiliul director al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România adoptă prezenta hotărâre Art 1 - Se constată pierderea calității de membru titular a domnului loniță Ionel, posesorul legitimației nr 13393, având în vedere că prin sentința penală nr 1096 pronunțată de Judecătoria Iași, Secția penală, la data de 11 04 2013 în dosarul nr 5844/245/2013, rămasă definitivă prin nerecurare la data de 23 04 2013, dl loniță Ionel a fost condamnat definitiv pentru săvârșirea unei infracțiuni cu intenție Art 2 - Departamentul evidență membri va duce la îndeplinire prezenta hotărâre Data intrării în vigoare: 24 01 2014 Președintele Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Adrian Vascu HOTĂRÂREA CONSILIULUI DIRECTOR nr 6/27 01 2014 pentru aprobarea listei membrilor suspendați ai Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Având în vedere prevederile art 18 din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, cu modificările și completările ulterioare, în temeiul art 8 alin (1) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul 6 Buletin informativ nr 1/2014 evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, cu modificările fi completările ulterioare, Consiliul director al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România adoptă prezenta hotărâre Articol unic - Se aprobă lista membrilor ANEVAR suspendați în conformitate cu prevederile art 18 din Ordonanța Guvernului nr 24/2011, prevăzută în anexa care face parte integrantă din prezenta hotărâre Data intrării în vigoare: 27 01 2014 Președintele Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Adrian Vascu Anexa la HCD nr 6/27 01 2014 Lista membrilor ANEVAR suspendați în conformitate cu prevederile art 18 din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 1 CRISAN ILIE 11856 Alba 0 20 2 MUNTEAN SONIA STEFANIA 14410 Alba 0 20 3 BARCOTI DANIEL PETRISOR 10557 Arad 0 20 4 BORNEA NICOLAE 10872 Arad 0 20 5 CIOBANU DAN ANDREI 17327 Arad 16 4 6 DAMACUS GHEORGHE 11945 Arad 8 12 7 SECULICI GHEORGHE 16027 Arad 16 4 8 FLORESCU CLAUDIA MARIA 12584 Argeș 8 12 9 GEORGESCU CRISTIAN ION 12760 Argeș 0 20 10 MIHALACHE FLORINA 14119 Argeș 0 20 11 ONCIOIU NICUSOR 14847 Argeș 8 12 12 POPA CRISTINA 15358 Argeș 0 20 13 POPESCU VICTORIA 15481 Argeș 8 12 14 STIRBU AURICA 16363 Argeș 16 4 15 TRANDAS LUCEA 16766 Argeș 12 8 16 VOINEA MARIANA 17188 Argeș 12 8 17 CIOBANU MARIA 17636 Bacău 0 20 18 CISCA VIORICA 11506 Bacău 0 20 19 DRAGOMIR ARTEMISIA 12247 Bacău 0 20 20 HUIDICICHIRIACHITA 13178 Bacău 0 20 21 LEAHU CRISTINA 13631 Bacău 4 16 22 MIHALCEA CRISTINEL 14121 Bacău 8 12 23 MOCANUIOAN 14255 Bacău 16 4 24 MOISA NICOLETA 14284 Bacău 0 20 25 MUNTEANU OVIDIU 14429 Bacău 8 12 26 ROMAN VASILE 15766 Bacău 8 12 27 SAVA GIANINA 15969 Bacău 0 20 28 STOICA CRISTIAN CĂTĂLIN 16385 Bacău 0 20 29 SULEA SANDU TRAIAN 16448 Bacău 12 8 30 ULMAN GABRIELA 16911 Bacău 0 20 31 VRABIE ELENA 17201 Bacău 8 12 32 ARDELEAN GEORGETA 10289 Bihor 0 20 33 BUZLEA MIRCEA VALENTIN 11130 Bihor 0 20 34 DUSZKO IOAN DANIEL 12409 Bihor 0 20 Buletin informativ nr 1/2014 7 35 GROZAVIOREL 13035 Bihor 8 12 36 MĂRGINEAN ANA 13889 Bihor 0 20 37 PANTEA RADU DUMITRU 14996 Bihor 16 4 38 POBIRCIMIHAIELA CODRUȚ A 15286 Bihor 0 20 39 RAJNA KAPPANYIZOLTANIMRE 15704 Bihor 12 8 40 VIDA FLOARE 17084 Bihor 0 20 41 MIHALCIUC NICOLAE 14125 Bistrița-Năsăud 0 20 42 DANILA GHEORGHE 11982 Botoșani 8 12 43 GHEORGHTTA RADU 12810 Botoșani 12 8 44 ROTUNDU ROMULUS NECULAI 17788 Botoșani 0 20 45 GRADINARIU MIHAELA 12955 Brăila 0 20 46 MATINCA DOMNICA 14011 Brăila 0 20 47 MORARU VALERICA 14357 Brăila 0 20 48 NICULAE ONORINA 14710 Brăila 0 20 49 RADOI MARIAN 15633 Brăila 0 20 50 CORDEA CALIN AUREL 11703 Brașov 0 20 51 HAUCA MADELENA 13112 Brașov 4 16 52 ILIESCU ELENA 13302 Brașov 8 12 53 IORDACHE ADINA LIANA 13403 Brașov 8 12 54 MILO IU ALIN 17480 Brașov 16 4 55 MOGOSANU GHEORGHE 14276 Brașov 0 20 56 NICHIFORPAUL 14662 Brașov 12 8 57 PĂUN CONSTANTIN 15087 Brașov 8 12 58 POPESCU MIRCEA 15469 Brașov 13 7 59 SUMEDREA CORNEL 16452 Brașov 0 20 60 TUDORIOAN MUGUREL 16809 Brașov 8 12 61 AGACHI DUMITRA 10033 București 0 20 62 ALDEAVIRGIL 10071 București 8 12 63 ALEXANDRU LAURA GEORGETA 10084 București 0 20 64 ANI NICOLAE 10222 București 0 20 65 ANTOHE MADALINA FLORINA 17659 București 0 20 66 ARITON CRISTIAN HARRY 10297 București 0 20 67 BAJENARU CRISTINA 10426 București 16 4 68 BERCARU FLORIAN 10653 București 16 4 69 BINDEA IOAN ADRIAN 10694 București 0 20 70 BIRSESCU EUGEN 10709 București 16 4 71 BITU ELENA LIDIA 10719 București 0 20 72 BLINDU EMILIA IULIA 17393 București 18 2 73 BOGDAN MIHAIL ROMULUS 17394 București 0 20 74 BONCOTA OVIDIU RADU 10849 București 0 20 75 CALESCU FLORIAN 11155 București 0 20 76 CANTACUZ NICOLETA CRISTINA 11189 București 0 20 77 CAPANU EMILIA MIHAELA 11193 București 8 12 78 CHICIOREANU MIHAIL GABRIEL 11317 București 0 20 79 CIULEI GHEORGHE 11524 București 16 4 80 COCOS ȘTEFAN 11565 București 0 20 81 COSTEA STAN IOAN BOGDAN 11756 București 8 12 82 DAVIDESCU DANIELA MIHAELA 12018 București 8 12 83 DESPA NICOLAE RAZVAN 17309 București 0 20 84 DINESCU EMILIA 17414 București 8 12 85 DINU POPA MARIN 17415 București 16 4 8 Buletin informativ nr 1/2014 86 DRAGOTA VICTOR COSMIN 12270 București 0 20 87 DRISCU ADELINA 17417 București 18 2 88 DULCIU DANA MAGDALENA 17418 București 0 20 89 DUMITRACHE MARIA 12324 București 0 20 90 DUMITRESCU MIHAIVALERIU 12361 București 0 20 91 DUTU GABRIELA 12420 București 5 15 92 FERA CARMEN MIHAELA 12523 București 0 20 93 FLORESCU ADRIANA RODICA 12581 București 16 4 94 FRATILA ION 12628 București 0 20 95 FRIGIOIU VASILE 12631 București 16 4 96 GAMURARU NISTOR MARIN GHEORGHE 12704 București 16 4 97 GESTA SERRA EDUARDO 17772 București 0 20 98 GHEORGHE MIHAI ION 12793 București 0 20 99 GHEORGHE TINCA 12800 București 0 20 100 GHEORGHTTOIU ROBERT ADRIAN 12812 București 0 20 101 GHISOIU CRISTINA MONICA 12864 București 16 4 102 GICA ROXANA STEFANIA 17427 București 16 4 103 GILCESCU GHEORGHE 12884 București 13 7 104 GIREADA ROMEO 12895 București 0 20 105 GRIGORE MIHAI ALEXANDRU 13004 București 12 8 106 GRIGORESCU MIHAELA RODICA 13017 București 0 20 107 GROSU ION 13026 București 8 12 108 GUZINSCHI GETA 13069 București 8 12 109 HAGIESCU SORIN ALEXANDRU 13078 București 8 12 110 HALANDUT SERGIU 13088 București 8 12 111 HOSSU BOGDAN IOANIULIU 13164 București 0 20 112 HUREZANU BOGDAN MIHAI 13184 București 8 12 113 IACOB CONSTANTIN 13200 București 16 4 114 IACOB EMIL 13202 București 0 20 115 IANCU GHEORGHE 13219 București 8 12 116 IAVOROVSCHI RADU SORIN 17807 București 0 20 117 IORDAN LILIANA ELENA 13416 București 0 20 118 LAZAR ELENA CRISTINA 16166 București 8 12 119 LAZAR FELICIA NARCISA 13618 București 0 20 120 LIBIU GEORGETA 13660 București 0 20 121 LUTA EUSEBIU VASILE 13756 București 0 20 122 MACANEATA COSMIN MATEI 13757 București 8 12 123 MARCU ANDREI 13858 București 0 20 124 MARIN RADU 13931 București 13 7 125 MARINESCU DANIELA ALICE 13949 București 0 20 126 MARINESCUIULIANA MARIANA 13953 București 8 12 127 MIHAI CĂTĂLINĂ MARIANA 14087 București 8 12 128 MIHAI NORU 14101 București 0 20 129 MIHAI VALERIAN 14104 București 8 12 130 MILA SILVIA 14146 București 0 20 131 MINOVICI GABRIELA DOINA 14175 București 0 20 132 MOTEA SORIN IOAN 14380 București 0 20 133 MUSCALU MARIA 14462 București 0 20 134 NEAGU SILVIU VALENTIN 14558 București 0 20 135 NEGURICI MARIAN 14641 București 0 20 136 NICULESCU ALEXANDRU 14713 București 8 12 Buletin informativ nr 1/2014 9 137 NITA ALEXANDRU 14739 București 16 4 138 PASCU GEORGE MIHAI 15056 București 0 20 139 PASCU PETRUTA 15058 București 0 20 140 PATRASCU IONICA 15075 București 8 12 141 PETRUT IOAN 15217 București 0 20 142 PICIORUȘ RALUCA IOANA 17667 București 0 20 143 POSTELNICU OANA LUCIA 15504 București 0 20 144 PREDA ION 15530 București 8 12 145 PREDA VERONA GEORGETA 17816 București 0 20 146 RADA DIANA CRISTINA 15622 București 0 20 147 RADULESCU MARIA MARINA 15687 București 0 20 148 SANDU GHEORGHE 15928 București 8 12 149 SASCA DAN CRISTIAN 15954 București 0 20 150 SCURTU VIOREL 16007 București 8 12 151 SCUTURICI ION 16010 București 8 12 152 SERBAN GIANINA MARIANA 16050 București 8 12 153 SERIA IOAN 16071 București 0 20 154 SFACAREANU NICOLAE 16075 București 8 12 155 SIMION ADRIAN SILVIU 16097 București 0 20 156 STOCHITA IONELA AMALIA 16368 București 0 20 157 TABACARU CĂTĂLIN 16497 București 0 20 158 TALPA ȘTEFAN 16509 București 8 12 159 TANASA VASILE 16527 București 8 12 160 TELEANU PETRUT TIBERIU 16591 București 0 20 161 TELEOACA AURELIA ANGELA 16593 București 0 20 162 TIRU GEORGE CRISTIAN 16655 București 16 4 163 TOM CRISTIAN LUCIAN 16708 București 0 20 164 TROFIN VALENTIN OLIVIAN 16787 București 0 20 165 TUDORAN GRIGORE 16825 București 8 12 166 TULAIGABRIELA 16850 București 8 12 167 TURCU MIRON 16870 București 8 12 168 VILCU OANA 17098 București 13 7 169 VOICU ION 17175 București 16 4 170 VRANCEANU MAGDALENA 13264 București 12 8 171 ZAHARIA LIDIA 17235 București 0 20 172 ZAHARIA VALENTIN 17242 București 8 12 173 APETREILIDIA 10264 Buzău 8 12 174 COLTEANU CORNELIA 11622 Buzău 0 20 175 NEACSU NICU ADRIAN 14540 Buzău 8 12 176 BOGDAN ANICUTA 10803 Călărași 0 20 177 DRAGU LIGIA VICTORINA 12273 Călărași 0 20 178 MAGLASU GABRIEL IONEL 13780 Călărași 16 4 179 MOGAANNA MARIA 14265 Călărași 8 12 180 BRANESCU STELUTA ARABELA 10936 Caraș-Severin 0 20 181 ERENA TEODORA 17767 Caraș-Severin 0 20 182 MOSTEORU LINDA 14376 Caraș-Severin 8 12 183 VADUVOIU STELIAN 16952 Caraș-Severin 12 8 184 BOB ADRIANA 10754 Cluj 0 20 185 CARPINEANU MARIUS GHEORGHE 11227 Cluj 5 15 186 DRAGOS MIRCEA 12265 Cluj 0 20 187 MOGAMIHAELA 14268 Cluj 0 20 10 Buletin informativ nr 1/2014 188 NAS LUMINIȚA BIANCA 17682 Cluj 0 20 189 NISTOR DANIEL 17830 Cluj 0 20 190 ONISOR CRISTINA MARIA 17629 Cluj 8 12 191 OPREAN BERNADETTE 14883 Cluj 0 20 192 POJAR PERSECAN SIMONA MANUELA 15303 Cluj 18 2 193 POLEXE ALINMIHAI 17831 Cluj 0 20 194 RASTASAN LOR ED AN A CLAUDIA 15712 Cluj 8 12 195 SIMON MARIUS MARCEL 16116 Cluj 5 15 196 TOTOIANU MARIUS CIPRIAN 16752 Cluj 8 12 197 VISANANETA 17113 Cluj 4 16 198 VOIVOD LIANA PETRUTA 17192 Cluj 17 3 199 BANCEANU MIHAIL 10505 Constanța 0 20 200 BARBARINO NICOLETA DANIELA 10524 Constanța 0 20 201 BROASCA ADRIAN 10974 Constanța 8 12 202 BRUMA EUGEN 10981 Constanța 16 4 203 BUCHILA TEODOR GEORGE 10990 Constanța 0 20 204 COITU ECATERINA DOINITA 11576 Constanța 0 20 205 CONSTANTIN MIHAELA ISABEL 11663 Constanța 4 16 206 GRECEANU MARIN 12979 Constanța 0 20 207 ILIE DANIELA 13276 Constanța 0 20 208 SABAU DORU ALEXANDRU 15870 Constanța 0 20 209 SIMION DANIELA 16100 Constanța 4 16 210 TUDOR GINAIZABELA 16808 Constanța 16 4 211 ZAINEA ADRIAN 17247 Constanța 8 12 212 KISS CARMEN GICA 13569 Covasna 16 4 213 PELESIOSIF DUMITRU 17699 Covasna 0 20 214 BUZATEL NICOLETA MONICA 11115 Dâmbovița 8 12 215 COMAN DAN MARIUS 17505 Dâmbovița 0 20 216 LEOTESCU MIHAI CRISTIAN 13648 Dâmbovița 0 20 217 MACRIS IONUT ALEXANDRU 13764 Dâmbovița 16 4 218 SANDRU CODRUȚ IOAN 15916 Dâmbovița 0 20 219 SANDRU ION 15918 Dâmbovița 0 20 220 ANTONIE GHEORGHE 10257 Dolj 8 12 221 BADESCU CRISTEL 10388 Dolj 0 20 222 COSTACHE LEONTIN MARIUS 11736 Dolj 0 20 223 DRONDOE NICOLAE 12287 Dolj 0 20 224 DUMTTRESCU DANIELA 12346 Dolj 16 4 225 ENCULESCU CRINELA 12445 Dolj 16 4 226 GEORGESCU SILVIU DORIN 12769 Dolj 0 20 227 MARCU ANDREI 13857 Dolj 16 4 228 MOANTA ALEXANDRU 14249 Dolj 0 20 229 PARVULETU IULIA ADELINA 17840 Dolj 16 4 230 POPESCUION 15458 Dolj 0 20 231 SOLLOSY GEORGE 16164 Dolj 0 20 232 SUTRUNASTASE 17842 Dolj 0 20 233 TIRDEL SEBASTIAN LIVIU DANUT 16646 Dolj 0 20 234 ZUBAC MARIANA 17301 Dolj 0 20 235 ANTOHI VALENTIN MARIAN 10238 Galați 0 20 236 COSTIN IONUT CORNELIU 11761 Galați 0 20 237 CRETULAURA 11840 Galați 0 20 238 DIMAPETRITA 12083 Galați 0 20 Buletin informativ nr 1/2014 11 239 DOBREA ILEANA 12143 Galați 0 20 240 DRAGOMIR GABRIELA MONICA 12249 Galați 0 20 241 ROMANESCU ANDREEA 15768 Galați 18 2 242 STANCU COSTICA 16273 Galați 0 20 243 ACHIM CLAUDIA VERONICA 10009 Gorj 8 12 244 BUSOIVIRGILIU DAMIAN 11089 Gorj 13 7 245 BUTUCEA MARGARETA DANIELA 11111 Goi] 0 20 246 BUZERA CAMIL MIRCEA 11124 Gorj 0 20 247 DANESCU ALIN VASILE 11976 Gorj 0 20 248 DULUGEANU GABRIELA 12307 Gorj 8 12 249 GIUBALCA ANDREI 12901 Goi] 16 4 250 GLODESIECATERINA 17712 Gorj 0 20 251 IACOBESCU GHEORGHE 13209 Gorj 0 20 252 IORDACHE VASILE 13415 Gorj 16 4 253 JUNCU CLAUDIA LOR ED AN A 13546 Goij 16 4 254 MERFUILIE 14050 Gorj 0 20 255 MILITARU MARIANA ANGELICA 14159 Gorj 16 4 256 MIU GRIGORE 14245 Gorj 0 20 257 MOTORGEANU RODICA 14383 Goij 8 12 258 SERBAN GHIORGHITA 16049 Gorj 0 20 259 VASILESCU ADRIAN IULIAN 17011 Goij 0 20 260 MIHALYDEAK PAVEL 14126 Harghita 4 16 261 ALBA LUCIAN VIOREL 10047 Hunedoara 0 20 262 BAICU VIRGIL 10416 Hunedoara 8 12 263 BALAN CONSTANTIN 10438 Hunedoara 12 8 264 MARIAN MARIA ANGELA 13903 Hunedoara 0 20 265 MARIAN MARIAN A 17716 Hunedoara 0 20 266 NOVACESCU GEORGETA 14771 Hunedoara 0 20 267 PASCU COSMIN IOAN 15055 Hunedoara 0 20 268 REVITEA LAURA ADINA 15728 Hunedoara 0 20 269 SENDRONI AUREL 16036 Hunedoara 8 12 270 SITARU LINDAIULIA 16141 Hunedoara 0 20 271 BIZDRIGHEANU LOLA 10722 Ialomița 16 4 272 ICHIM TOADER 13235 Ialomița 8 12 273 LIMONA ALEXANDRU 13674 Ialomița 8 12 274 NEACSU ECATERINA MARICELA 14531 Ialomița 0 20 275 NICHITA NICOLAE 14665 Ialomița 0 20 276 STANESCU VALENTIN VICTOR 16290 Ialomița 13 7 277 ACASANDREI RADU 10006 Iași 0 20 278 AIRINEI MARIA 17717 Iași 8 12 279 ALUPOAIEIGEORGEL 10107 Iași 0 20 280 AMARANDEIIULIANA 10108 Iași 8 12 281 BEREA GABRIELA 15938 Iași 16 4 282 COTOFANU MIRELA 11775 Iași 0 20 283 DABUA PETRU CIPRIAN 17848 Iași 0 20 284 DANUTA MARIA 11991 Iași 0 20 285 DUMITRESCU ANTONETA 12344 Iași 0 20 286 MOLDOVEANU LUMINIȚA FLORENȚA 14329 Iași 0 20 287 PASCUTOI PAULA MIHAELA 15059 Iași 0 20 288 RACU IOAN 15619 Iași 13 7 289 SINCU MIHAELA 16124 Iași 16 4 12 Buletin informativ nr 1/2014 290 STAN BOGDAN CORNELIU 17725 Iași 16 4 291 ȘTEFAN DOINA 16308 Iași 16 4 292 VALCEANU SERGIU 16957 Iași 17 3 293 JECUNICOLAE 13516 Ilfov 13 7 294 MAHLKA VOICONI SORIN CONSTANTIN 13784 Ilfov 0 20 295 TANASA ADRIAN 16520 Ilfov 13 7 296 TANASA IONICA 16524 Ilfov 13 7 297 ZAMFIR CRISTINA MIHAELA 17257 Ilfov 16 4 298 BONTE AUREL 10854 Maramureș 13 7 299 COSTE CLAUDIA 11746 Maramureș 16 4 300 MOLDOVAN MARIA OLIMPIA MONICA 14309 Maramureș 0 20 301 ROGOJAN IOAN 15748 Maramureș 0 20 302 BIRAU MARIAN 10697 Mehedinți 0 20 303 CHITIMIA GHEORGHE 11400 Mehedinți 0 20 304 DINCA ENEA HENRI EMANUEL 12097 Mehedinți 0 20 305 DINTE LUCIAN 12105 Mehedinți 0 20 306 GEORGESCU EUGENIA MADALINA 12764 Mehedinți 0 20 307 GHERGULESCU MARIA 12833 Mehedinți 0 20 308 GUSITA GEORGETA 13063 Mehedinți 0 20 309 LAPADAT AURELIA SIMONA 13596 Mehedinți 0 20 310 LITOIU MARIANA 13682 Mehedinți 0 20 311 LUCACIU LIVIU TRAIAN 13706 Mehedinți 0 20 312 MANTOG PETRU IOAN 13843 Mehedinți 0 20 313 MUSTATA CRISTINA MARIANA 14465 Mehedinți 0 20 314 NAJDAN NICOLAE 14490 Mehedinți 8 12 315 PRUNDEANU CORNELIA DELIA 15583 Mehedinți 0 20 316 SACEANUANI 15886 Mehedinți 0 20 317 VELEANU ADRIANA 17043 Mehedinți 0 20 318 VIZITIU ANDREEA 17129 Mehedinți 0 20 319 BERNAD EUGENIA 10670 Mureș 0 20 320 BIRIS EMIL COSMIN 10700 Mureș 8 12 321 BORZ HOREA CRISTIAN 10884 Mureș 0 20 322 BULAUCA NADIA GABRIELA 11036 Mureș 8 12 323 CHIRILESC CONSTANTIN 11371 Mureș 12 8 324 FLUERAS DANIELA 12600 Mureș 0 20 325 GUDASZ SAULEANIOSIF 13049 Mureș 0 20 326 MARICA RAMONA SIMINA 13909 Mureș 0 20 327 NITS ALEXANDRU TIBERIU 14757 Mureș 12 8 328 PILCA IOAN 15226 Mureș 8 12 329 ROȘA SILVIA 15776 Mureș 0 20 330 BLAGA LUCIAN 17732 Neamț 8 12 331 BOGHIU MARIANA CARMEN 10816 Neamț 0 20 332 CALARASU CONSTANTIN CĂTĂLIN 17545 Neamț 12 8 333 CIOCODAN ANCA ELENA 11466 Neamț 0 20 334 GINDULESCU VIORICA 12886 Neamț 0 20 335 MINUT LUDOVIC 17857 Neamț 8 12 336 NICOLESCU LACRAMIOARA 14698 Neamț 8 12 337 STURZU ELENA LAMIITA 16424 Neamț 8 12 338 VINTEA MIRCEA DRAGOS 17099 Neamț 12 8 339 BOBOCEA MARIANA 10768 Prahova 0 20 340 DRAGOMIRESCU CĂTĂLINĂ GABRIELA 12259 Prahova 0 20 Buletin informativ nr 1/2014 13 341 DUMTTRESCU LAURENTIU 12358 Prahova 8 12 342 MAER ALINA MARIANA 13768 Prahova 0 20 343 MANDROIU ANDREEA RUXANDRA 13811 Prahova 16 4 344 MIHAILA DRAGOS CODRUȚ 17859 Prahova 0 20 345 NEDELCU NICOLAE 14599 Prahova 0 20 346 SAVA ADRIANA 17861 Prahova 8 12 347 STOICA CRISTINA SIMONA 13980 Prahova 12 8 348 TUDOR GHEORGHE 16807 Prahova 16 4 349 TUDOSE RAMONA 16838 Prahova 8 12 350 VASILESCU DANA SUZANA 17013 Prahova 0 20 351 VASILIU MARIA MADALINA 17862 Prahova 9 11 352 PASCA ILEANA 15041 Sălaj 16 4 353 ANDOR MARIA 10134 Satu-Mare 0 20 354 DRAGOS ALINA ANCUTA 12261 Satu-Mare 0 20 355 KALLA SANDOR JOZSEF 13559 Satu-Mare 12 8 356 SIRBE GHEORGHE STANICA 16132 Satu-Mare 18 2 357 VIDA MARIA IULIANA 17085 Satu-Mare 12 8 358 ANTON MARIA 10250 Sibiu 0 20 359 BIRIS VICTOR DAN 10704 Sibiu 16 4 360 FARAIAN MIHAELA SIMONA 12492 Sibiu 8 12 361 FILIPAS MIHAI 12550 Sibiu 8 12 362 LUPEAN MARIUS VASILE 13731 Sibiu 0 20 363 MOLDOVAN ANDREEA MARIA 14345 Sibiu 0 20 364 SERBAN SORIN IOAN 16059 Sibiu 0 20 365 BODOR MIRCEA SORIN 10795 Suceava 0 20 366 BOTARCA MIHAELA MARIA 17743 Suceava 8 12 367 CALENIUC DORU 11154 Suceava 16 4 368 GOREAVALICA 17869 Suceava 0 20 369 ILAS VIORICA STELA 13265 Suceava 0 20 370 PASTRAVANU ROBERT 15064 Suceava 8 12 371 SANDU DANA ELENA 15926 Suceava 16 4 372 ULIAN DORINA 16910 Suceava 16 4 373 DUMITRU GABRIELA IULIA 12384 Teleorman 0 20 374 GIUI ADRIAN 12902 Teleorman 0 20 375 HODINA VIOREL 13148 Teleorman 12 8 376 LECUMIHAIL 13635 Teleorman 8 12 377 MTTRAN PITICU VALENTINA VERONICA 14217 Teleorman 12 8 378 ZORILA GHEORGHE 17297 Teleorman 8 12 379 ANCA IOAN VIOREL 10120 Timiș 0 20 380 ASTRATINEILOREDANA IOANA 10318 Timiș 8 12 381 BECIA MARIANA GEORGEANA 10600 Timiș 0 20 382 BRANDIBUR RODICA FLOARE 10932 Timiș 13 7 383 CIURESCU JTVAN GRATIELA ARIADNA 11536 Timiș 18 2 384 COSTE IOANA 11747 Timiș 16 4 385 EPURANRAJ 12471 Timiș 0 20 386 EPURAN SANDA MARIA MIADRAGA 12472 Timiș 0 20 387 FILIP RAMONA 17870 Timiș 0 20 388 GAVRILA O ANA RAMONA 12733 Timiș 0 20 389 IONESCU DAN GEORGE 13364 Timiș 8 12 390 NEAGU CALIN TRAIAN 14549 Timiș 0 20 391 POP PAUL VASILE 15334 Timiș 0 20 14 Buletin informativ nr 1/2014 392 RAF AN SUSANA 15700 Timiș 0 20 393 SEPETANMILE 16039 Timiș 0 20 394 ȚIGAN VASILE 16627 Timiș 8 12 395 TODERAS RAZVAN CORNELIU 16684 Timiș 8 12 396 TUDORM ION 16811 Timiș 8 12 397 VASILESCU DIANA 17014 Timiș 0 20 398 NICOLA GICU 14667 Tulcea 0 20 399 AL MĂRIEI MIHAI 10046 Vâlcea 16 4 400 BARBULESCU PACALEANU DUMITRU DANIEL 10551 Vâlcea 0 20 401 BARBULESCU PACALEANU MARIA CAMELIA 10552 Vâlcea 0 20 402 BERBECE MARIAN 10648 Vâlcea 8 12 403 BORCAN ALEXANDRA CRISTINA 10856 Vâlcea 0 20 404 BURCEA GAVRILA 11065 Vâlcea 12 8 405 CHERA MARIA 11303 Vâlcea 0 20 406 CICIU CONSTANTIN 11415 Vâlcea 8 12 407 CONSTANTINESCU CORNELIA 11672 Vâlcea 8 12 408 DANCAU ALEXANDRA CLAUDIA 11967 Vâlcea 0 20 409 DOROBANTU CAMELIA 12200 Vâlcea 8 12 410 DRAGHICI ELENA 12227 Vâlcea 0 20 411 DUMITRESCU CONSTANTIN 12345 Vâlcea 8 12 412 GHITA ELENA DANIELA 12869 Vâlcea 0 20 413 GREVUTU ELVIRA MARIA 12990 Vâlcea 0 20 414 MARIN ȘTEFAN 13933 Vâlcea 0 20 415 MAZILUILIE 14025 Vâlcea 16 4 416 MAZILU MARIUS CRISTIAN 14026 Vâlcea 16 4 417 MITUIRINA MIHAELA 14239 Vâlcea 0 20 418 NEACSURADU 14541 Vâlcea 0 20 419 STANCIULESCU ELENA 16272 Vâlcea 0 20 420 STOICA DANIELA ELENA 16387 Vâlcea 8 12 421 TRAISTARU ADRIAN MARIUS 16754 Vâlcea 0 20 422 TUDORASCU DORINEL 17754 Vâlcea 0 20 423 BOCA GHEORGHE 10774 Vaslui 0 20 424 POPA IONEL 15381 Vaslui 12 8 425 BONEA DORIN MIHAI 10851 Vrancea 0 20 Președintele Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Adrian Vascu HOTĂRÂREA CONSILIULUI DIRECTOR nr 7/27 01 2014 pentru aprobarea publicării Tabloului ANEVAR în anul 2014 în temeiul art 12 alin (1) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, cu modificările și completările ulterioare și al art 11 alin (l) și alin (8) din Regulamentul de organizare și funcționare a Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România, aprobat prin Hotărârea Guvernului nr 353/2012, Consiliul director al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România adoptă prezenta hotărâre Art 1 - Se aprobă publicarea Tabloului Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România în anul 2014, prevăzut în anexa care face parte integrantă din prezenta hotărâre Buletin informativ nr 1/2014 15 Art 2 - în conformitate cu prevederile art 11 alin (7) din Regulamentul de organizare și funcționare a Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România, aprobat prin Hotărârea Guvernului nr 353/2012, modificările în structura Tabloului Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România, care apar pe parcursul anului se pot consulta pe pagina web a acesteia Art 3 - Prezenta hotărâre se publică în Monitorul Oficial al României, Partea 1 ^ Data intrării în vigoare: 31 01 2014 Președintele Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Adrian Vascu ( ) HCD nr 7/2014 a fost publicată în Monitorul Oficial al României nr 82 din 27 01 2014, iar Anexa acestei hotărâri a fost publicată în Monitorul Oficial al României 82 bis din 31 01 2014 HOTĂRÂREA CONSILIULUI DIRECTOR nr 8/21 02 2014 pentru aprobarea Regulamentului de organizare și funcționare a Comisiei de calificare și atestare profesională în temeiul art 5 alin (2) și al art 8 alin (8) lit j) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, cu modificările și completările ulterioare, Consiliul director al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România adoptă prezenta hotărâre Art 1 - Se aprobă Regulamentul de organizare și funcționare a Comisiei de calificare și atestare profesională din cadrul Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România, prevăzut în anexa care face parte integrantă din prezenta hotărâre Art 2 - Hotărârea Consiliului director nr 58/2012, pentru aprobarea Regulamentului de organizare și funcționare a Comisiei de calificare și atestare profesională, se abrogă Art 3 - Prezenta hotărâre se publică în Buletinul informativ și pe pagina web a Asociației și intră în vigoare la data publicării pe pagina web Data intrării în vigoare: 27 02 2014 Președintele Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Adrian Vascu ANEXĂ la HCD nr 8/2014 REGULAMENT de organizare și funcționare a Comisiei de calificare și atestare profesională Art 1 - Dispoziții generale (1) Comisia de calificare și atestare profesională, denumită în continuare „Comisia” este un organ de specialitate, fără personalitate juridică, din cadrul Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România, denumită în continuare „Asociația”, care are drept scop organizarea și urmărirea activității de pregătire profesională a evaluatorilor autorizați, inclusiv a lectorilor, examinatorilor și tutorilor, desemnați de Consiliul director, precum și a procesului de organizare a examenelor necesare dobândirii calității de membru stagiar, de evaluator autorizat sau de evaluator acreditat, conform specializărilor prevăzute la art 3 alin (3) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări și completări prin Legea nr 99/2013, cu modificările și completările ulterioare, în funcție de opțiunea personală și de cursul de formare profesională urmat 16 Buletin informativ nr 1/2014 (2) Comisia este abilitată să propună spre aprobare Consiliului director al Asociației, reguli și proceduri de organizare și urmărire a activității de pregătire profesională a evaluatorilor autorizați care se realizează în cadrul Asociației sau în cadrul programelor de pregătire recunoscute de aceasta Art 2 - Principii Activitatea Comisiei se desfășoară în baza Ordonanței Guvernului nr 24/2011, a Regulamentului de organizare și funcționare al Asociației, aprobat prin Hotărârea Guvernului nr 353/2012, a prezentului regulament, precum și cu respectarea următoarelor principii: a) TRANSPARENȚĂ, în sensul că procesul de admitere la stagiu și de finalizare a acestuia, de pregătire profesională, de atestare și monitorizare se realizează pe baza unor regulamente și proceduri aprobate de Consiliul director al Asociației, în urma parcurgerii procedurii de transparență decizională prevăzute la art 8 din Regulamentul de organizare și funcționare a Comisiei juridice; b) PROFESIONALISM, în sensul că formarea profesională inițială și continuă a evaluatorilor autorizați are ca obiectiv promovarea competenței profesionale și etice în rândul membrilor Asociației De asemenea, procesul de selecție și monitorizare a tutorilor și lectorilor este unul bazat pe acest principiu c) CALITATE, în sensul că activitatea de pregătire a membrilor Asociației are un caracter permanent prin seminalii, conferințe cu tematici din domeniile de interes, asigurând astfel un înalt nivel calitativ al procesului de pregătire profesională specific Totodată, procesul de examinare în vederea atribuirii calității de membru stagiar, precum și activitatea de formare (cursurile și testările aferente) și cea de stagiu asigură atingerea unui nivel minim al pregătirii profesionale impuse de domeniul specific de evaluare, acestea fiind urmate de pregătirea continuă obligatorie d) ARMONIZARE, în sensul alinierii continue a regulamentelor, procedurilor și regulilor la legislația în vigoare, la cerințele utilizatorilor rapoartelor, precum și ale membrilor Asociației, atât din punct de vedere al conținutului/diversității, cât și al formei de prezentare a cursurilor, a seminariilor, a conferințelor și altor componente din programul de pregătire profesională e) MONITORIZARE, în sensul culegerii, prelucrării și stocării informațiilor legate de activitatea de formare și pregătire continuă și luarea, în cunoștință de cauză, a unor decizii pentru atingerea principiilor de mai sus, prin sesizarea eventualelor neajunsuri atât din urmărirea activităților profesionale (prin fructificarea unor chestionare special elaborate în aceste sens), cât și din sesizările de la alte Comisii ale Asociației, ale mediului de afaceri sau ale membrilor Asociației Concluziile vor sta la baza propunerilor de modificare/ajustare a elementelor specifice ale activității Art 3 - Constituirea Comisiei (1) Comisia este formată din 4 membri și un președinte ales potrivit prevederilor Ordonanței Guvernului nr 24/2011 (2) Membrii Comisiei sunt numiți de Consiliul director, la propunerea președintelui Comisiei, dintre evaluatorii autorizați înscriși în Tabloul Asociației care îndeplinesc următoarele condiții: a) nu au fost sancționați disciplinar în ultimii trei ani; b) se bucură de autoritate profesională și probitate morală (3) Nu pot fi membri ai Comisiei, membrii Consiliului director, alții decât președintele Comisiei (4) Membrii Comisiei au obligația de a participa la ședințe și de a efectua sarcinile primite în cadrul ședinței sau direct de la președintele Comisiei (5) Mandatul membrilor începe de la data numirii acestora de către Consiliul director, este personal, nu poate fi transmis în cursul exercitării sale și încetează prin revocare de către Consiliul director, de drept, sau la data numirii unor noi membri (6) Membrii Comisiei, alții decât președintele Comisiei, pot fi revocați din funcție de Consiliul director, la propunerea președintelui Comisiei, dacă lipsesc în mod nejustificat de la trei ședințe Buletin informativ nr 1/2014 17 consecutive ale Comisiei sau dacă nu își îndeplinesc în mod culpabil și repetat atribuțiile care le revin în cadrul activităților curente ale Comisiei și de la sarcinile repartizate de președintele Comisiei (7) Mandatul de membru al Comisiei încetează de drept în oricare din următoarele cazuri: a) deces; b) demisie; c) încetarea sau pierderea calității de membru al Asociației; d) sancționarea disciplinară a persoanei respective; c) existența unei situații de incompatibilitate cu profesia de evaluator autorizat care împiedică exercitarea mandatului de membru al Comisiei (8) Constatarea încetării mandatului de membru al Comisiei în oricare din cazurile prevăzute la alin (7) se face de către Consiliul director, la sesizarea președintelui Comisiei (9) în scopul analizării unor probleme specifice, Comisia poate aproba, prin hotărâre, înființarea unor grupuri de lucru, sub conducerea unui membru al Comisiei și prin cooptarea de evaluatori autorizați înscriși în Tabloul Asociației Prin hotărârea de înființare a grupurilor de lucru se vor stabili componența și obiectivele acestora Art 4 - Organizarea Comisiei (1) Comisia se va organiza astfel încât să poată acoperi principalele domenii de activitate, respectiv: a) organizarea examenelor de acreditare a evaluatorilor autorizați și de reacreditare a acestora; b) organizarea calificării profesionale și monitorizarea cursurilor de formare și de acces la stagiu; c) organizarea și monitorizarea activității de stagiu și de pregătire a tutorilor; d) pregătirea continuă și monitorizarea activităților de perfecționare; e) pregătirea și monitorizarea lectorilor; f) monitorizarea cursurilor din domeniul evaluării desfășurate de instituțiile de învățământ superior agreate (2) Responsabilitățile și sarcinile membrilor Comisiei vor fi stabilite de președintele ei și vor fi în concordanță cu obiectivele strategice ale Asociației Art 5 — Atribuții (1) Comisia arc următoarele atribuții principale: a) elaborează, actualizează și supune aprobării Consiliului director, Regulamentul Comisiei; b) elaborează, actualizează și supune aprobării Consiliului director, Regulamentul de organizare a examenului de atribuire a calității de membru stagiar; c) elaborează, actualizează și supune aprobării Consiliului director, Regulamentul de derulare și finalizare a stagiaturii; d) elaborează, actualizează și supune aprobării Consiliului director, Procedura de dobândire a specializărilor membrilor Asociației - persoane fizice prevăzute la art 3 alin (3) din OG nr 24/2011; e) elaborează, actualizează și supune aprobării Consiliului director Regulamentul de Acreditare; f) elaborează, promovează, organizează și monitorizează programul de pregătire continuă a membrilor; g) promovează, elaborează și organizează programul de acreditare a membrilor titulari și de reacreditare a membrilor acreditați; h) analizează programa și stabilește nivelul de recunoaștere al cursurilor în cadrul acordurilor cu instituțiile de învățământ superior; i) promovează și supune aprobării Consiliului director elaborarea și actualizarea suporturilor de curs; j) promovează și supune aprobării Consiliului director elaborarea și actualizarea seminariilor de pregătire continuă; k) stabilește și supune aprobării Consiliului director principiile de echivalare a pregătirii continue; 18 Buletin informativ nr 1/2014 l) elaborează, actualizează și supune aprobării Consiliului director Lista lectorilor; m) elaborează, actualizează și supune aprobării Consiliului director Lista examinatorilor; n) elaborează, actualizează și supune aprobării Consiliului director Lista tutorilor; o) elaborează și pune în aplicare programe de pregătire și monitorizare ale lectorilor și tutorilor; p) aprobă echivalarea pregătirii continue a membrilor, în baza principiilor aprobate; q) monitorizează cursurile și seminariile organizate de Asociație; r) monitorizează activitatea referitoare la formarea profesională în domeniul evaluărilor efectuată de instituțiile de învățământ superior agreate; s) monitorizează manifestările profesionale și Conferințele organizate de Asociație și/sau în colaborare cu aceasta; t) elaborează și supune aprobării Consiliului director tarifele pentru cursurile de formare profesională inițială și continuă a evaluatorilor autorizați, precum și remunerarea lectorilor; u) stabilește și supune aprobării Consiliului director, împreună cu Comisia științifică și de standarde, nivelul de remunerare acordat autorilor de suporturi de curs și de seminarii din programul de formare și pregătire profesională continuă; v) analizează, împreună cu Comisia științifică și de standarde, oferta de cursuri profesionale din domeniul evaluării și propune participarea autorilor de cursuri/seminarii sau lectorilor la instruiri pe temele pe care sunt specializați, în condițiile aprobate de Consiliul director (2) în exercitarea atribuțiilor sale, Comisia adoptă hotărâri Art 6 - Funcționarea Comisiei de calificare și atestare profesională (1) Comisia se întrunește în plen, în ședință ordinară, de două ori pe an, înaintea sesiunilor de cursuri pentru a elabora propunerile către Consiliul director cu privire la organizarea activității de calificare și atestare profesională, precum și în ședințe extraordinare, ori de câte ori este necesar, la solicitarea Consiliului director, a președintelui sau a cel puțin 1/2 din numărul membrilor săi (2) De regulă, ședințele în plen ale Comisiei se vor desfășura cu cel puțin 10 zile înaintea ședinței Consiliul director (3) Pentru validitatea deliberărilor Comisiei este necesară prezența majorității membrilor, iar hotărârile se iau cu votul majorității membrilor prezenți Votul este deschis în caz de egalitate de voturi, votul președintelui este decisiv (4) în cazurile care necesită o rezolvare rapidă, președintele poate transmite documentele aferente problemelor în cauză și poate consulta membrii Comisiei, telefonic sau prin poșta electronică, răspunsurile sau votul acestora fiind transmise individual prin poșta electronică a secretariatului, hotărârile fiind luate cu majoritate de voturi (5) Președintele Comisiei are ca atribuții principale: a) stabilește ordinea de zi a ședinței Comisiei pe care o trimite membrilor Comisiei prin intermediul secretariatului; b) convoacă și conduce ședințele Comisiei; c) coordonează secretariatul Comisiei; d) participă la ședințele Consiliului director și prezintă referatele privind activitatea Comisiei; e) răspunde de activitatea Comisiei; f) reprezintă Comisia în relația cu celelalte organe ale Asociației; g) participă la Conferința națională (6) în perioadele în care Comisia nu se întrunește în plen, rezolvarea problemelor curente revine președintelui, care poate solicita în acest scop sprijinul oricărui membru al Comisiei (7) în exercitarea atribuțiilor sale, președintele emite dispoziții Buletin informativ nr 1/2014 19 Art 7 - Secretariatul Comisiei (1) în scopul desfășurării activității sale în bune condiții, Comisia beneficiază de suportul tehnic al unui secretariat care este asigurat de un salariat al Asociației, desemnat de președintele Asociației pentru această activitate (2) Atribuțiile principale ale secretariatului Comisiei sunt următoarele: a) primește, înregistrează și păstrează/arhivează toate cererile și sesizările vizând domeniul Comisiei, precum și actele și corespondența aferentă; b) informează operativ președintele Comisiei asupra tuturor documentelor și cererilor primite; c) comunică membrilor Comisiei data, ora, locul și ordinea de zi a ședințelor Comisiei; d) întocmește: - Registrul documentelor primite și ale celor trimise; - Registrul cu procesele verbale de ședință ale Comisiei e) întocmește procesele verbale de ședință în care consemnează deliberările și hotărârile Comisiei Procesele verbale de ședință vor fi semnate de președintele Comisiei și de secretar f) la solicitarea președintelui Comisiei sau a membrilor acesteia, redactează documente necesare derulării activității; g) colaborează cu secretariatul Consiliului director pentru redactarea deciziilor referitoare la rezultatele activității Art 8 - Atribuțiile membrilor Comisiei (1) Membrii Comisiei au următoarele atribuții: a) colaborează cu celelalte comisii de specialitate ale Asociației și cu angajații acesteia, în scopul bunei organizări și desfășurări a cursurilor, a programului de stagiu, a seminariilor de pregătire continuă, a sesiunilor de examene, precum și a sesiunilor de acreditare; b) fac propuneri cu privire la structura și tematica programelor de formare și instruire continuă a membrilor, la promovarea sau revocarea lectorilor și tutorilor, la echivalarea cursurilor realizate de alte entități; c) fac propuneri asupra monitorizării activității de pregătire profesională; d) sesizează orice disfiincționalități legate de activitatea de formare profesională inițială și continuă a evaluatorilor autorizați, propunând soluții de rezolvare a acestora; e) promovează procesul de pregătire continuă și manifestările profesionale din cadrul Asociației; f) promovează procesul de acreditare a membrilor titulari; g) analizează monitorizările efectuate în domeniul de activitate al Comisiei, făcând propunerile necesare îmbunătățirii materialelor didactice, a prestațiilor lectorilor și tutorilor implicați la cursuri, seminarii, conferințe și la alte manifestări profesionale; h) îndeplinesc alte sarcinile reieșite din ședințele sau comunicările scrise din cadrul Comisiei Art 9 — Dispoziții finale (1) Resursele financiare necesare activităților Comisiei și a activităților coordonate și supervizate de Comisie sunt asigurate de către Asociație, fiind prevăzute în bugetul anual de venituri și cheltuieli (2) Prevederile prezentului regulament se completează cu prevederile Ordonanței Guvernului nr 24/2011, ale Regulamentului de organizare și funcționare al Asociației, aprobat prin Hotărârea Guvernului nr 353/2012, ale Codului de etică al profesiei de evaluator autorizat, aprobat prin Hotărârea Conferinței naționale nr 1/2012, și ale celorlalte acte de interes general ale Asociației sau ale organelor sale de conducere (3) Registrele Comisiei, precum și toate documentele aferente activității acesteia se vor păstra în arhiva Asociației timp de 5 ani Președintele Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Adrian Vascu 20 Buletin informativ nr 1/2014 HOTĂRÂREA CONSILIULUI DIRECTOR nr 9/21 02 2014 pentru numirea membrilor Comisiei de calificare și atestare profesională în temeiul art 5 alin (2) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, cu modificările și completările ulterioare și al art 3 alin (2) din Regulamentul de organizare și funcționare a Comisiei de calificare și atestare profesională, aprobat prin Hotărârea Consiliului director nr 8/2014, Consiliul director al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România adoptă prezenta hotărâre Art 1 - Se numesc următorii membri ai Comisiei de calificare și atestare profesională: CeciUa Magda Dan, Mihai Papasteri, Dumitriu Cristian Dumitru și Silviu Cornel Virgil Chiriac Art 2 - Hotărârea Consiliului director nr 17/2013 de alegere a membrilor Comisiei de calificare și atestare profesională se abrogă Art 3 - Prezenta hotărâre se publică în Buletinul informativ și pe pagina web a Asociației și intră în vigoare la data publicării pe pagina web Data intrării în vigoare: 27 02 2014 Președintele Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Adrian Vascu HOTĂRÂREA CONSILIULUI DIRECTOR nr 10/21 02 2014 pentru aprobarea Regulamentului de organizare și funcționare a Comisiei științifice și de standarde în temeiul art 5 alin (2) fi al art 8 alin (8) lit j) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, cu modificările și completările ulterioare, Consiliul director al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România adoptă prezenta hotărâre Art 1 - Se aprobă Regulamentul de organizare și funcționare a Comisiei științifice și de standarde din cadrul Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România, prevăzut în anexa care face parte integrantă din prezenta hotărâre Art 2 - Cu data intrării în vigoare a prezentei hotărâri, hotărârea Consiliului director nr 60/2012 pentru aprobarea Regulamentului de organizare și funcționare a Comisiei științifice și de standarde se abrogă Art 3 - Prezenta hotărâre se publică în Buletinul informativ și pe pagina web a Asociației și intră în vigoare la data publicării pe pagina web Data intrării în vigoare: 27 02 2014 Președintele Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Adrian Vascu ANEXĂ la HCD nr 10/2014 REGULAMENT de organizare și funcționare a Comisiei științifice și de standarde Art 1 - Scopul Comisiei (1) Comisia științifică și de standarde, denumită în continuare „Comisia'’’ este un organ de specialitate, fără personalitate juridică, din cadrul Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România (denumită în continuare „Asociația"), și care are drept scop principal desfășurarea activităților științifice necesare pentru elaborarea, revizuirea, actualizarea și optimizarea continuă a Standardelor de Buletin informativ nr 1/2014 21 evaluare, precum, și pentru elaborarea și verificarea publicațiilor cu caracter științific editate la inițiativa Asociației, ca și a prezentărilor realizate în cadrul conferințelor profesionale organizate de Asociație Art 2 - Principii Activitatea Comisiei se desfășoară în baza Ordonanței Guvernului nr 24/2011, privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări și completări prin Legea nr 99/2013, cu modificările și completările ulterioare, a Regulamentului de organizare și funcționare al Asociației, aprobat prin Hotărârea Guvernului nr 353/2012, a prezentului regulament, precum și cu respectarea următoarelor principii: a) transparență, conform căruia elaborarea Standardelor de evaluare se realizează pe baza unor regulamente și proceduri aprobate de Consiliul director al Asociației, în urma parcurgerii procedurii de transparență decizională prevăzute la art 8 din Regulamentul de organizare și funcționare a Comisiei juridice; b) profesionalism, potrivit căruia procesul de elaborare a standardelor, a ghidurilor de evaluare, a ghidurilor metodologice de evaluare, a altor suporturi și interpretări are ca obiectiv promovarea experienței și competenței profesionale în rândul membrilor Asociației; c) calitate, în sensul că activitatea Comisiei este verificată periodic de către Consiliul director pentru a se asigura un nivel calitativ ridicat al procesului de cercetare științifică și de elaborare a Standardelor de evaluare necesar pentru formarea și instruirea continuă a membrilor Asociației și pentru creșterea încrederii publicului în competența profesională a membrilor Asociației Art 3 - Organizarea Comisiei (1) Comisia este formată din 8 membri și un președinte ales, potrivit prevederilor Ordonanței Guvernului nr 24/2011 (2) Comisia este organizată în două subcomisii: științifică și de standarde (3) Subcomisia științifică este formată din 4 membri, iar subcomisia de standarde este formată din 4 membri (4) Președintele Comisiei face parte din ambele subcomisii, coordonând activitatea acestora (5) Membrii Comisiei sunt numiți de Consiliul director, la propunerea președintelui Comisiei, dintre evaluatorii autorizați înscriși în Tabloul Asociației care îndeplinesc următoarele condiții: a) nu au fost sancționați disciplinar în ultimii trei ani; b) au o experiență semnificativă în activitatea științifică, recunoscută în domeniul evaluării și/sau domenii conexe; c) se bucură de autoritate profesională și probitate morală (6) Nu pot fi membri ai Comisiei membrii Consiliului director, alții decât președintele Comisiei (7) Mandatul membrilor începe de la data numirii acestora de către Consiliul director, este personal, nu poate fi transmis în cursul exercitării sale și încetează prin revocare de către Consiliul director, de drept, sau la data numirii unor noi membri (8) Membrii Comisiei, alții decât președintele Comisiei, pot fi revocați din funcție de Consiliul director, la propunerea președintelui Comisiei, dacă lipsesc în mod nejustificat de la trei ședințe consecutive ale Comisiei sau dacă nu își îndeplinesc în mod culpabil și repetat atribuțiile care le revin în cadrul activităților curente ale Comisiei și sarcinile repartizate de președintele Comisiei (9) Mandatul de membru al Comisiei încetează de drept în oricare din următoarele cazuri: a) deces; b) demisie; c) încetarea sau pierderea calității de membru al Asociației; d) sancționarea disciplinară a persoanei respective; e) existența unei situații de incompatibilitate cu profesia de evaluator autorizat care împiedică exercitarea mandatului de membru al Comisiei 22 Buletin informativ nr 1/2014 (10) Constatarea încetării mandatului de membru al Comisiei în oricare din cazurile prevăzute la alin (9) se face de către Consiliul director, la sesizarea președintelui Comisiei (11) în scopul analizării unor probleme specifice, Comisia poate aproba, prin hotărâre, înființarea unor grupuri de lucru, sub conducerea unui membru al Comisiei și prin cooptarea de evaluatori autorizați înscriși în Tabloul Asociației Prin hotărârea de înființare a grupurilor de lucru se vor stabili componența și obiectivele acestora Art 4 - Atribuțiile Comisiei și ale subcomisiilor (1) Comisia are următoarele atribuții principale: a) coordonează procesul continuu de preluare, traducere, formulare, interpretare și prezentare a unor standarde de evaluare adecvate pentru activitatea Asociației din rândul Standardelor Internaționale de Evaluare (IVS - International Valuation Standards), al Standardelor Europene de Evaluare (EVS - European Valuation Standards) sau al altor standarde de evaluare adoptate de organisme profesionale recunoscute; b) înaintează spre analiză Consiliului director pachetul de standarde de evaluare, standarde care devin obligatorii pentru desfășurarea activității de evaluare, așa cum este definită la art 2 alin (2) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011, după aprobarea lor de către Conferința națională; c) coordonează activitățile cu caracter științific ale manifestărilor profesionale ale Asociației, constând din conferințe, congrese, colocvii, seminarii sau alte manifestări profesionale cu caracter intern și internațional cu tematici din domeniul evaluării ori din domenii conexe, în colaborare cu Comisia de relații interne și internaționale; d) supervizează activitatea de editare de publicații de specialitate în domeniul studierii și dezbaterii problemelor teoretice și practice ale evaluării și emite un aviz consultativ cu privire la conținutul cărților, cursurilor universitare sau publicațiilor editate la inițiativa Asociației; e) formulează opinii științifice privind materialele de formare și instruire continuă ale Asociației pe care le prezintă, după caz, Comisiei de calificare și atestare profesională, Consiliului director, unor grupuri de lucru formate din experți ce au ca responsabilitate elaborarea și revizuirea acestor materiale sau altor entități cu care Asociația cooperează în procesul de formare și pregătire continuă a evaluatorilor autorizați; f) aprobă Lista de cărți și alte instrumente de informare și documentare pentru biblioteca Asociației, elaborată de subcomisia științifică; g) propune Comisiei de calificare și atestare profesională, nivelul de remunerare al autorilor de suporturi de curs și de seminarii din programul de formare profesională și de pregătire continuă, în limita nivelurilor maximale de remunerare aprobate anual de Consiliul director, pe care îl supune aprobării Consiliului director; h) analizează, împreună cu Comisia de calificare și atestare profesională, oferta de cursuri profesionale din domeniul evaluării pentru formarea formatorilor și propune participarea autorilor de cursuri și seminarii sau a lectorilor Asociației la cursuri profesionale de instruire care au tematica corespunzătoare specializării acestora, în condițiile aprobate de Consiliul director; i) propune Consiliului director, în colaborare cu celelalte comisii de specialitate, direcții de cercetare relevante pentru activitatea de evaluare din România și pentru profesia de evaluator autorizat; j) colaborează cu Comisia de relații interne și internaționale, în vederea prezentării Standardelor de evaluare adoptate și a metodologiilor de evaluare promovate de Asociație în cadrul programelor universitare ce au ca temă evaluarea de întreprinderi, bunuri imobile, bunuri mobile, acțiuni sau alte instrumente financiare, fond de comerț și alte active necorporale; k) colaborează cu comunitatea științifică, în vederea bunei organizări și desfășurări a activității de cercetare științifică și dezvoltare și promovare a standardelor; l) elaborează și supune aprobării Consiliului director, regulamentul de organizare și funcționare a Comisiei (2) In exercitarea atribuțiilor sale, Comisia adoptă hotărâri Buletin informativ nr 1/2014 23 (3) Membrii subcomisiei științifice au ca și responsabilitate principală desfășurarea activităților științifice necesare pentru elaborarea și verificarea publicațiilor cu caracter științific editate la inițiativa Asociației De asemenea, participă ca referenți științifici la recenzarea unor lucrări și prezentări propuse la manifestările profesionale ale Asociației sau la activitatea publicistică inițiată de Asociație (4) Membrii subcomisiei de standarde au ca și responsabilitate desfășurarea activităților științifice necesare pentru elaborarea, revizuirea, actualizarea și optimizarea continuă a Standardelor de evaluare (5) Membrii Comisiei pot fi angrenați în oricare din activitățile de realizare a atribuțiilor Comisiei, la propunerea președintelui Comisiei sau prin autopropunere, convenită în cadrul ședințelor Comisiei sau pe baza comunicărilor electronice dintre membrii Comisiei Art 5 - Atribuțiile președintelui Comisiei (1) Președintele Comisiei are următoarele atribuții principale: a) stabilește ordinea de zi a ședinței Comisiei pe care o transmite membrilor Comisiei prin intermediul secretariatului sau în mod direct la adresele de poștă electronică ale membrilor Comisiei; b) convoacă și conduce ședințele Comisiei; c) coordonează secretariatul Comisiei; d) prezintă în cadrul ședințelor Consiliului director, cel puțin anual, activitatea Comisiei; e) răspunde de activitatea Comisiei; f) reprezintă Comisia în relația cu celelalte organe ale Asociației (2) în exercitarea atribuțiilor sale, președintele emite dispoziții Art 6 - Funcționarea Comisiei (1) Comisia se întrunește în plen, respectiv pe subcomisii, în ședință ordinară, cel puțin o dată pe an, pentru elaborarea și transmiterea spre aprobare Consiliului director a Standardelor de evaluare (2) Comisia se întrunește în plen, respectiv pe subcomisii, în ședințe extraordinare, la convocarea președintelui Comisiei, a Consiliul director sau a majorității membrilor săi (3) De regulă, ședința Comisiei în plen se va desfășura cu cel puțin 10 zile înaintea ședinței Consiliul director, în care se hotărăște înaintarea spre aprobarea Conferinței naționale a Standardelor de evaluare (4) Pentru validitatea deliberărilor Comisiei este necesară prezența a cel puțin jumătate plus unul din membri acesteia, iar hotărârile se iau cu votul majorității membrilor prezenți Votul este deschis în caz de egalitate de voturi, votul decisiv va fi cel al președintelui Comisiei (5) în cazuri urgente, președintele poate transmite prin poșta electronică documentele care trebuie analizate de către membrii Comisiei, iar hotărârile se pot lua și prin vot electronic, cu majoritate simplă (6) Membrii Comisiei au obligația de a participa la ședințele Comisiei și de a îndeplini sarcinile primite în cadrul ședințelor Comisiei sau direct de la președintele Comisiei și asumate prin consens De asemenea, membrii Comisiei sunt obligați să comunice secretariatului Comisiei o adresă de poștă electronică la care pot fi efectuate comunicări în legătură cu activitatea Comisiei Art 7 - Secretariatul Comisiei (1) In scopul desfășurării activității sale în bune condiții, Comisia beneficiază de suportul tehnic al unui secretariat denumit secretariatul Comisiei științifice și de standarde (denumit în continuare „secretariatul Comisiei (2) Secretariatul Comisiei este desemnat de președintele Asociației pentru această activitate (3) Principalele atribuții ale secretariatul Comisiei sunt următoarele: a) primește, înregistrează și arhivează pe suport de hârtie și în format electronic și ține evidența documentelor înaintate Comisiei, a actelor emise de Comisie, precum și corespondența internă și externă; b) îl informează de îndată pe președintele Comisiei asupra tuturor documentelor și cererilor primite; 24 Buletin informativ nr 1/2014 c) transmite membrilor Comisiei data, ora, locul și ordinea de zi a ședinței; d) participă la ședințele Comisiei și consemnează obiectul dezbaterilor și hotărârile adoptate Fiecare proces-verbal de ședință se semnează de președintele Comisiei și de secretar; e) întocmește și menține la zi Registrul documentelor primite și al celor transmise de Comisie, precum și Registrul proceselor-verbale de ședință ale Comisiei Art 8 - Dispoziții finale (1) Registrele Comisiei, precum și toate documentele aferente activității acesteia se vor păstra în arhiva Asociației timp de 5 ani (2) Resursele financiare necesare desfășurării activităților Comisiei și activităților coordonate și supervizate de Comisie sunt asigurate de către Asociație, fiind prevăzute în bugetul anual de venituri și cheltuieli (3) Fondurile rezultate din manifestările științifice organizate de Comisie se constituie ca venit la bugetul Asociației, conform art 4 alin (3) lit c) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor (4) Prevederile prezentului regulament se completează cu prevederile Ordonanței Guvernului nr 24/2011, ale Regulamentului de organizare și funcționare al Asociației, aprobat prin Hotărârea Guvernului nr 353/2012, ale Codului de etică al profesiei de evaluator autorizat și ale celorlalte acte de interes general ale Asociației sau ale organelor sale de conducere Președintele Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Adrian Vascu HOTĂRÂREA CONSILIULUI DIRECTOR nr 11/21 02 2014 pentru numirea membrilor Comisiei științifice și de standarde a ANEVAR în temeiul art 5 alin (2) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, cu modificările și completările ulterioare și al art 3 alin (5) din Regulamentul de organizare și funcționare a Comisiei științifice și de standarde, aprobat prin Hotărârea Consiliului director nr 10/2014, Consiliul director al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România adoptă prezenta hotărâre Art 1 - Se numesc următorii membri ai Comisiei științifice și de standarde: a) Subcomisia științifică: Nicoleta Roman, Maria Stănică, Horiana Ileana Istodor și Gabriel Damian; b) Subcomisia de standarde: Dan Ivanov, Marian Corbescu, Elena Apostolescu și Șerban Vintilă lonescu Art 2 - Hotărârea Consiliului director nr 19/2013 de alegere a membrilor Comisiei științifice și de standarde se abrogă Art 3 - Prezenta hotărâre se publică în Buletinul informativ și pe pagina web a Asociației și intră în vigoare la data publicării pe pagina web Data intrării în vigoare: 27 02 2014 Președintele Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Adrian Vascu HOTĂRÂREA CONSILIULUI DIRECTOR nr 12/21 02 2014 pentru aprobarea Regulamentului de organizare și funcționare a Comisiei de evidență membri în temeiul art 5 alin (2) și al art 8 alin (8) lit j) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, cu modificările și completările ulterioare, Buletin informativ nr 1/2014 25 Consiliul director al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România adoptă prezenta hotărâre Art 1 - Se aprobă Regulamentul de organizare și funcționare a Comisiei de evidență membri din cadrul Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România, prevăzut în anexa care face parte integrantă din prezenta hotărâre Art 2 - Cu data prezentei hotărâri, hotărârea Consiliului director nr 61/2012 pentru aprobarea Regulamentului de organizare și funcționare a Comisiei de evidență membri se abrogă Art 3 - Prezenta hotărâre se publică în Buletinul informativ și pe pagina web a Asociației și intră în vigoare la data publicării pe pagina web Data intrării în vigoare: 27 02 2014 Președintele Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Adrian Vascu ANEXĂ la HCD nr 12/2014 REGULAMENT de organizare și funcționare a Comisiei de evidență membri Art 1 - Scopul Comisiei Comisia de evidență membri (denumită în continuare „Comisia”') este organul de specialitate, fără personalitate juridică, din cadrul Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România (denumită în continuare „Asociația”) ce are drept scop organizarea evidenței evaluatorilor autorizați, prin înscrierea acestora în Tabloul Asociației Art 2 - Principii (1) Activitatea Comisiei se desfășoară în baza Ordonanței Guvernului nr 24/2011, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, cu modificările și completările ulterioare, a Regulamentului de organizare și funcționare al Asociației, aprobat prin Hotărârea Guvernului nr 353/2012, a prezentului regulament, precum și cu respectarea următoarelor principii: a) transparență, în sensul că activitatea se realizează pe baza unor regulamente și proceduri aprobate de Consiliul director, în urma parcurgerii procedurii de transparență decizională prevăzute la art 8 din Regulamentul de organizare și funcționare al Comisiei juridice; b) profesionalism, în sensul că procesul de elaborare a suporturilor cu materiale și informații are ca obiectiv creșterea nivelului de pregătire și competență profesională în rândul membrilor Asociației; c) calitate, în sensul că activitatea Comisiei este verificată periodic de către Consiliul director pentru a se asigura un nivel calitativ ridicat al procesului de monitorizare a membrilor Asociației, necesar pentru creșterea încrederii publicului în competența profesională a membrilor Asociației Art 3 - Atribuțiile Comisiei (1) Comisia propune spre aprobare Consiliului director norme și proceduri privind evidența evaluatorilor autorizați înscriși în Tabloul Asociației (2) Comisia propune Consiliului director acordarea calității de evaluator autorizat - membru titular, membru acreditat sau membru corporativ, după caz, și înscrierea acestuia în Tabloul Asociației în mod corespunzător, cu respectarea Procedurii privind dobândirea, menținerea, pierderea calității de membru al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România, precum și a altor prevederi referitoare la modificări ale statutului de membru al acestei asociații (3) Comisia monitorizează în permanență evidența membrilor Asociației, fiind responsabilă pentru actualizarea și completarea informațiilor înscrise în Tabloul acesteia în funcție de modificările survenite în cazul fiecărui membru, la cerere sau din oficiu, în condițiile legii și ale prezentului regulament 26 Buletin informativ nr 1/2014 (4) în ipoteza în care întâmpină dificultăți de interpretare și aplicare a reglementărilor incidente în activitatea sa, Comisia sesizează Consiliul director pentru interpretarea și aplicarea unitară a prevederilor referitoare la evidența membrilor Asociației și înscrierea lor în Tabloul acesteia (5) Datele cu caracter personal ale membrilor Asociației sunt prelucrate cu respectarea dispozițiilor Legii nr 677/2001 pentru protecția persoanelor, cu privire la prelucrarea datelor cu caracter personal și libera circulație a acestor date Fiecare membru al Asociației beneficiază de o pagină personală pe pagina web a Asociației, având posibilitatea de a-și opera singur modificările privind datele personale (nume, prenume, județ de domiciliu sau denumire și județul sediului social, după caz), cu condiția transmiterii modificărilor astfel operate către Asociație, în scris Departamentul evidență membri verifică concordanța datelor personale introduse de membrii Asociației, cu datele personale transmise de către aceștia (6) Comisia coordonează activitatea Departamentului evidență membri din cadrul Asociației (7) Comisia asigură aducerea la îndeplinire a hotărârilor Consiliului director în ceea ce privește evidența membrilor Asociației (8) Comisia colaborează cu celelalte comisii de specialitate din cadrul Asociației și îndeplinește orice alte atribuții privind evidența membrilor stabilite de Consiliul director, în condițiile legii (9) în exercitarea atribuțiilor sale, Comisia adoptă hotărâri Art 4 - Organizarea Comisiei (1) Comisia este compusă din patru membri și un președinte ales potrivit prevederilor Ordonanței Guvernului nr 24/2011 (2) Membrii Comisiei sunt numiți de Consiliul director, la propunerea președintelui Comisiei, dintre evaluatorii autorizați înscriși pe Tabloul Asociației, care îndeplinesc următoarele condiții: a) nu au fost sancționați disciplinar în ultimii hei ani; b) se bucură de autoritate profesională și probitate morală (3) Nu pot fi membri ai Comisiei, membrii Consiliului director, alții decât președintele Comisiei (4) Mandatul membrilor începe de la data numirii acestora de către Consiliul director, este personal, nu poate fi transmis în cursul exercitării sale și încetează prin revocare de către Consiliul director, de drept, sau la data numirii unor noi membri (5) Membrii Comisiei, alții decât președintele Comisiei, pot fi revocați din funcție de Consiliul director, la propunerea președintelui Comisiei, dacă lipsesc în mod nejustificat de la trei ședințe consecutive ale Comisiei sau dacă nu își îndeplinesc în mod culpabil și repetat atribuțiile care le revin în cadrul activităților curente ale Comisiei și din sarcinile repartizate de președintele Comisiei (6) Mandatul de membru al Comisiei încetează de drept în oricare din următoarele situații: a) încetarea calității de membru al Asociației; b) sancționarea disciplinară a persoanei respective; c) demisie; d) deces; e) existența unei situații de incompatibilitate cu profesia de evaluator autorizat care împiedică exercitarea mandatului de membru al Comisiei (7) Constatarea încetării mandatului de membru al Comisiei în oricare din cazurile prevăzute la alin (6) se face de către Consiliul director, la sesizarea președintelui Comisiei (8) In scopul analizării unor probleme specifice, Comisia poate aproba, prin hotărâre, înființarea unor grupuri de lucru, sub conducerea unui membru al Comisiei și prin cooptarea de evaluatori autorizați înscriși în Tabloul Asociației Prin hotărârea de înființare a grupurilor de lucru se vor stabili componența și obiectivele acestora Art 5 - Funcționarea Comisiei (1) Comisia se întrunește în plen, cel puțin de două ori pe an și ori de câte ori este necesar, la solicitarea Consiliului director, la convocarea președintelui sau a cel puțin 1/2 din numărul membrilor săi (2) Pentru validitatea deliberărilor Comisiei este necesară prezența majorității membrilor, iar Buletin informativ nr 1/2014 27 hotărârile se iau cu votul majorității membrilor prezenți Votul este deschis în caz de egalitate de voturi, votul președintelui Comisiei este decisiv (3) Principalele atribuții ale președintelui Comisiei sunt următoarele: a) stabilește ordinea de zi a ședinței Comisiei pe care o transmite membrilor Comisiei prin intermediul secretariatului; b) convoacă și conduce ședințele Comisiei; c) coordonează secretariatul Comisiei și Departamentul evidență membri; d) prezintă în cadrul ședințelor Consiliului director propunerile Comisiei referitoare la evidența membrilor Asociației și informează periodic Consiliul director asupra măsurilor dispuse, atunci când este cazul; e) participă la Conferința națională; f) răspunde de activitatea Comisiei; g) reprezintă Comisia în relația cu celelalte organe ale Asociației (4) Membrii Comisiei au obligația de a participa la ședințele Comisiei și de a aduce la îndeplinire sarcinile repartizate în cadrul ședinței sau direct de președintele Comisiei (5) In perioadele dintre ședințele Comisiei, rezolvarea problemelor curente revine președintelui Comisiei, care poate solicita în acest scop sprijinul oricărui membru al Comisiei (6) în exercitarea atribuțiilor sale, președintele emite dispoziții (7) în cazurile care necesită o rezolvare rapidă, președintele poate transmite documentele aferente problemelor în cauză membrilor Comisiei, prin poșta electronică în astfel de cazuri, hotărârile se iau cu votul majorității absolute a membrilor Comisiei Voturile se exprimă prin corespondență electronică, transmisă la adresa de poștă electronică a secretariatului Comisiei Art 6 - Secretariatul Comisiei (1) In scopul desfășurării activității sale în bune condiții, Comisia beneficiază de suportul tehnic al unui secretariat denumit secretariatul Comisiei de evidență membri (în continuare secretariatul Comisiei”) (2) Secretariatul Comisiei va fi asigurat de către un salariat din cadrul Asociației, desemnat în acest scop de către președintele Asociației (3) Atribuțiile principiile ale secretariatului Comisiei sunt următoarele: a) primește în mod direct de la persoane fizice/juridice sau prin intermediul președinților filialelor Asociației, documentele necesare pentru efectuarea înscrierilor în Tabloul Asociației; b) informează de îndată președintele Comisiei asupra cererilor primite, verifică documentele și informează președintele cu privire la concordanța acestora cu regulamentele și procedurile aplicabile, aprobate de Consiliul director; c) primește, înregistrează, arhivează pe suport de hârtie și în format electronic și ține evidența documentelor înaintate Comisiei, a actelor emise de Comisie, precum și corespondența; d) la solicitarea președintelui Comisiei, comunică membrilor Comisiei data, ora, locul și ordinea de zi a ședințelor; e) întocmește procesele verbale de ședință în care consemnează deliberările și hotărârile Comisiei Procesele verbale de ședință vor fi semnate de președintele Comisiei și de secretar; f) efectuează toate lucrările necesare desfășurării în bune condiții a înscrierilor în Tabloul Asociației corespunzătoare evidenței membrilor Asociației; g) la solicitarea membrilor Comisiei, redactează documentele necesare derulării activității de evidență a membrilor; h) în cazurile în care efectuarea înscrierilor în Tabloul Asociației se poate face numai în baza unei hotărâri a Consiliului director, colaborează cu secretariatul Consiliului director pentru redactarea hotărârilor referitoare la evidența membrilor Asociației; 28 Buletin informativ nr 1/2014 i) întocmește și menține la zi registrul documentelor primite și al celor emise de Comisie, precum și registrul proceselor verbale de ședință ale Comisiei Art 7 - Dispoziții finale și tranzitorii (1) Registrele Comisiei, precum și toate documentele aferente activității acesteia se vor păstra în arhiva Asociației timp de 5 ani (2) Resursele financiare necesare desfășurării activităților Comisiei și activităților coordonate și supervizate de Comisie sunt asigurate de către Asociație, fiind prevăzute în bugetul anual de venituri și cheltuieli (3) Prevederile prezentului regulament se completează cu prevederile Ordonanței Guvernului nr 24/2011, ale Regulamentului de organizare și funcționare al Asociației, aprobat prin Hotărârea Guvernului nr 353/2012, ale Codului de etică al profesiei de evaluator autorizat, aprobat prin Hotărârea Conferinței naționale nr 1/2012, și ale celorlalte acte de interes general ale Asociației sau ale organelor sale de conducere Președintele Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Adrian Vascu HOTĂRÂREA CONSILIULUI DIRECTOR nr 13/21 02 2014 pentru numirea membrilor Comisiei de evidență membri a Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România în temeiul art 5 alin (2) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, cu modificările și completările ulterioare și al art 4 alin (2) din Regulamentul de organizare și juncționare a Comisiei de evidență membri, aprobat prin hotărârea Consiliului director nr 12/2014, Consiliul director al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România adoptă prezenta hotărâre Art 1 - Se numesc următorii membri ai Comisiei de evidență membri: Delia Voichița Bratu, Manuela Cheroiu, Radu Constantinescu și Ivonne Vitikan Art 2 - Hotărârea Consiliului director nr 17/2012, de alegere a membrilor Comisiei de evidență membri, se abrogă Art 3 - Prezenta hotărâre se publică în Buletinul informativ și pe pagina web a Asociației și intră în vigoare la data publicării pe pagina web Data intrării în vigoare: 27 02 2014 Președintele Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Adrian Vascu HOTĂRÂREA CONSILIULUI DIRECTOR nr 14/21 02 2014 pentru aprobarea Regulamentului de organizare și funcționare a Comisiei de verificare și monitorizare în temeiul art 5 alin (2) și al art 8 alin (8) lit j) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, cu modificările și completările ulterioare, Consiliul director al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România adoptă prezenta hotărâre Buletin informativ nr 1/2014 29 Art 1 - Se aprobă Regulamentul de organizare și funcționare a Comisiei de verificare și monitorizare din cadrul Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România, prevăzut în anexa care face parte integrantă din prezenta hotărâre Art 2 - Cu data prezentei hotărâri, hotărârea Consiliului director nr 57/2013 pentru aprobarea Regulamentului de organizare și funcționare a Comisiei de verificare și monitorizare se abrogă Art 3 - Prezenta hotărâre se publică în Buletinul informativ și pe pagina web a Asociației și intră în vigoare la data publicării pe pagina web Data intrării în vigoare: 27 02 2014 Președintele Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Adrian Vascu ANEXĂ la HCD nr 14/2014 REGULAMENT de organizare și funcționare a Comisiei de verificare și monitorizare CAPITOLUL I Dispoziții generale Art 1 - Obiectul de reglementare (1) Prezentul regulament stabilește modul de organizare și funcționare a Comisiei de verificare și monitorizare (denumită în continuare „Comisia”') din cadrul Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România (denumită în continuare „Asociația”, precum și modul de desfășurare a procesului de verificare și monitorizare a activității de evaluare desfășurate de membrii Asociației, persoane fizice și persoane juridice (2) Comisia este organul de specialitate, fără personalitate juridică, din cadrul Asociației, care coordonează verificarea și monitorizarea activității de evaluare desfășurate de membrii Asociației, în vederea asigurării calității serviciilor prestate de către evaluatorii autorizați (3) Prin verificarea și monitorizarea activității de evaluare, Comisia contribuie la realizarea următoarelor obiective: (a) îmbunătățirea performanței profesionale a evaluatorilor autorizați; (b) aplicarea unitară a Standardelor de evaluare obligatorii pentru desfășurarea activității de evaluare, prin formularea, pe baza datelor rezultate din verificările efectuate, de propuneri adecvate și furnizarea de informații relevante Consiliului director; (c) responsabilizarea membrilor Asociației, prin identificarea situațiilor care pot atrage răspunderea disciplinară a evaluatorilor autorizați Art 2 - Definiții în înțelesul prezentului regulament, termenii și expresiile de mai jos au următoarele înțelesuri: 1 Departamentul de verificare și monitorizare, denumit în continuare DVM - compartimentul de specialitate din cadrul Asociației, alcătuit din salariați și aflat sub coordonarea Comisiei, care efectuează inspecțiile de verificare a activității de evaluare desfășurate de evaluatorii autorizați, precum și verificările de rapoarte de evaluare solicitate de către autorități publice 2 Verificarea și monitorizarea activității de evaluare - reprezintă sistemul independent operațional de acte și proceduri efectuate de Comisie prin DVM și cu sprijinul celorlalte organe competente din cadrul Asociației, în baza unor inspecții planificate și a rapoartelor anuale de activitate ale evaluatorilor autorizați, având ca obiect controlul și verificarea modului în care aceștia aplică standardele de evaluare obligatorii și se conformează regulilor și principiilor deontologice în activitatea de evaluare pe care o desfășoară, evaluarea activității profesionale a membrilor Asociației prin acordarea unor calificative, stabilirea unor măsuri pentru remedierea neconformităților constatate, atunci când este cazul, precum și supravegherea punerii în aplicare a măsurilor dispuse, în condițiile legii 30 Buletin informativ nr 1/2014 3 Raportul de activitate anual al evaluatorilor autorizați — document obligatoriu emis de fiecare membru al Asociației, evaluator autorizat, care cuprinde numărul și tipurile de lucrări de evaluare elaborate și veniturile realizate din activitatea de evaluare în anul calendaristic precedent, și care se depune cel târziu până la data de 25 ianuarie a fiecărui an, la DVM; 4 Calificativ - sistem de notare ce exprimă, prin indicațiile A, B, C sau D, rezultatele evaluării modalității de desfășurare a activității unui evaluator autorizat supus verificării în cadrul sistemului de asigurare a calității, în baza constatărilor rezultate la inspecția de verificare și a proporției de realizare a obiectivelor verificate stabilite în condițiile prezentului regulament 5 Măsură corectivă - măsură de remediere a neconformităților constatate în cadrul verificării efectuate asupra activității unui evaluator autorizat inclus în programul trimestrial de inspecție, dispusă de Consiliul director în baza propunerii Comisiei, având rolul de a preveni apariția unor neconformități cu Standardele de evaluare sau cu prevederile Codului de etică al profesiei de evaluator autorizat 6 Măsură corectivă profesională - măsură corectivă constând în stabilirea obligației de absolvi ore de pregătire profesională, suplimentare față de programul anual minim obligatoriu de pregătire continuă a evaluatorilor autorizați, persoane fizice 7 Notă de inspecție - documentul întocmit de inspectorul sau echipa de inspectori desemnați cu efectuarea inspecției asupra activității unui evaluator autorizat inclus în programul trimestrial de inspecție, care cuprinde constatările referitoare la existența sau inexistența unor neconformități cu Standardele de evaluare sau cu prevederile Codului de etică al profesiei de evaluator autorizat, în cadrul activității de evaluare verificate 8 Referatul de verificare - documentul întocmit de Comisie în baza notei de inspecție, care cuprinde propunerile adresate Consiliului director referitoare la calificativul evaluatorului, măsurile corective aplicabile și termenele aferente, precum și măsuri de recomandare, dacă este cazul Art 3 - Obiectul activității de monitorizare în conformitate cu prevederile art 5 alin (1) lit d) și f) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, cu modificările și completările ulterioare (denumită în continuare „OG nr 24/2017”), verificarea activității de evaluare desfășurate de evaluatorii autorizați, membri ai Asociației, se efectuează asupra: (a) politicilor și procedurilor implementate de evaluatorii autorizați pentru a asigura respectarea regulilor și principiilor deontologice care guvernează activitatea evaluatorilor autorizați prevăzute în Codul de etică al profesiei de evaluator autorizat, aprobat prin Hotărârea Conferinței naționale nr 1/2012 (denumit în continuare „Codul de etică al profesiei")', (b) politicilor și procedurilor aplicate de evaluatorii autorizați pentru a asigura respectarea cerințelor Standardelor de evaluare ANEVAR, obligatorii pentru desfășurarea activității de evaluare, aprobate prin Hotărârea Conferinței naționale (denumite în continuare ,/Standardele de evaluare”) Art 4 - Subiecții activității de monitorizare (1) Toți evaluatorii autorizați membri ai Asociației, persoane fizice și persoane juridice, sunt subiectul unui sistem de monitorizare a calității activității de evaluare, care este organizat potrivit prevederilor prezentului regulament ca un sistem independent și care se desfășoară de către Comisie prin DVM (2) în cadrul programelor anuale de monitorizare sunt incluși numai evaluatorii autorizați, membri ai Asociației, persoane fizice și persoane juridice, care au desfășurat activități de evaluare în ultimii 5 ani anteriori anului de monitorizare, materializate prin emiterea de rapoarte de evaluare semnate de aceștia și destinate uzului unor terțe părți Art 5 - Principii Activitatea Comisiei se desfășoară cu respectarea următoarelor principii: a) transparență, conform căruia procesul de verificare și monitorizare a calității serviciilor prestate de către evaluatorii autorizați se realizează pe baza unor regulamente și proceduri aprobate de Buletin informativ nr 1/2014 31 Consiliul director, în urma parcurgerii procedurii de transparență decizională prevăzute la art 8 din Regulamentul de organizare și funcționare a Comisiei juridice; b) confidențialitate, conform căruia membrii Comisiei și ai DVM sunt obligați să nu divulge informațiile confidențiale la care au acces în cadrul procesului de verificare și monitorizare a activității desfășurate de membrii Asociației; c) prevenție, conform căruia activitatea Comisiei și a DVM are rolul de a preveni utilizarea de către membrii Asociației a unor practici nepermise de Codul de etică al profesiei și de Standardele de evaluare; d) uniformitate și egalitate, conform căruia un ciclu de verificare va cuprinde toți evaluatorii autorizați și are rolul de a crea practici de verificare echilibrate și continue astfel încât, în condițiile în care îndeplinește condițiile impuse de calitate, un evaluator autorizat nu va fi verificat mai des decât alți evaluatori autorizați CAPITOLUL II Organizarea și funcționarea Comisiei Art 6 - Organizarea Comisiei (1) Comisia este compusă din patru membri și un președinte ales potrivit prevederilor OG nr 24/2011 (2) Membrii Comisiei sunt numiți de Consiliul director, la propunerea președintelui Comisiei, dintre evaluatorii autorizați, înscriși pe Tabloul Asociației, care îndeplinesc următoarele condiții: (a) sunt membri acreditați, conform art 17 alin (2) din OG nr 24/2011; (b) nu au fost sancționați disciplinar în ultimii trei ani; (c) se bucură de autoritate profesională și probitate morală (3) Nu pot fi membri ai Comisiei, membrii Consiliului director, alții decât președintele Comisiei (4) Mandatul membrilor începe de la data numirii acestora de către Consiliul director, este personal, nu poate fi transmis în cursul exercitării sale și încetează prin revocare de către Consiliul director, de drept, sau la data numirii unor noi membri (5) Membrii Comisiei, alții decât președintele Comisiei, pot fi revocați din funcție de Consiliul director, la propunerea președintelui Comisiei, dacă lipsesc în mod nejustificat de la trei ședințe consecutive ale Comisiei sau dacă nu își îndeplinesc în mod culpabil și repetat atribuțiile care le revin în cadrul activităților curente ale Comisiei și de la sarcinile repartizate de președintele Comisiei (6) Mandatul de membru al Comisiei încetează de drept în oricare din următoarele situații: (a) încetarea calității de membru al Asociației; (b) sancționarea disciplinară a persoanei respective; (c) demisie; (d) deces; (e) existența unei situații de incompatibilitate cu profesia de evaluator autorizat care împiedică exercitarea mandatului de membru al Comisiei (7) încetarea mandatului de membru al Comisiei în oricare din cazurile prevăzute la alin (6) se constată de către Consiliul director, la sesizarea președintelui Comisiei (8) în scopul analizării unor probleme specifice, Comisia poate aproba, prin hotărâre, înființarea unor grupuri de lucru, sub conducerea unui membru al Comisiei și cooptarea de evaluatori autorizați înscriși în Tabloul Asociației Prin hotărârea de înființare a grupurilor de lucru se vor stabili componența și obiectivele acestora Art 7 - Atribuțiile Comisiei (1) Comisia de verificare și monitorizare are următoarele atribuții principale: a) monitorizează aplicarea Standardelor de evaluare adoptate de Asociație, de către evaluatorii autorizați; 32 Buletin informativ nr 1/2014 b) monitorizează respectarea regulilor și principiilor deontologice care guvernează activitatea evaluatorilor autorizați, conform Codului de etică al profesiei de evaluator autorizat; c) prezintă Consiliului director planificarea activității de monitorizare, rezultatele monitorizării activității evaluatorilor autorizați și propune spre aprobare calificativele, măsurile corective și recomandările de remediere a deficiențelor rezultate ca urmare a verificărilor efectuate la evaluatorii autorizați; d) verifică rapoartele de evaluare întocmite de evaluatorii autorizați, care sunt transmise de instituțiile publice interesate, în conformitate cu art 8 alin (8) litera p) din OG nr 24/2011, și prezintă Consiliului director punctul de vedere asupra conformității acestor rapoarte cu Standardele de evaluare adoptate de Asociație; e) elaborează și propune spre aprobare Consiliului director norme și proceduri de verificare și monitorizare a calității activității desfășurate de evaluatorii autorizați; f) coordonează activitatea DVM; g) propune măsuri privind îmbunătățirea calității activității de evaluare a membrilor Asociației, persoane fizice și persoane juridice, pe baza analizei rezultatelor verificărilor derulate de către DVM; h) informează președintele Asociației în vederea declanșării procedurii disciplinare prin autosesizare, în cazul în care constată existența unor fapte de natura abaterilor disciplinare prevăzute la art 12 alin (1) din Regulamentul de organizare și funcționare al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România, aprobat prin Hotărârea Guvernului nr 353/2012 (denumit în continuare „Regulamentul Asociație?')', i) raportează Consiliului director și Conferinței naționale ANEVAR, rezultatele activității de verificare și monitorizare (2) în exercitarea atribuțiilor sale, Comisia adoptă hotărâri Art 8 - Funcționarea Comisiei (1) Comisia se întrunește în plen de cel puțin două ori pe an și ori de câte ori este necesar, la solicitarea Consiliului director, la convocarea președintelui Comisiei sau a majorității membrilor acesteia (2) Pentru validitatea deliberărilor Comisiei este necesară prezența majorității membrilor, iar hotărârile se iau cu votul majorității membrilor prezenți Votul este deschis în caz de egalitate de voturi, votul președintelui este decisiv (3) între ședințele Comisiei, la inițiativa președintelui Comisiei pot fi adoptate hotărâri și prin poșta electronică, în conformitate cu procedura adoptată de Comisie (4) Comisia este condusă de președintele Comisiei, care exercită în principal următoarele atribuții: a) stabilește ordinea de zi a ședinței Comisiei pe care o transmite membrilor Comisiei prin intermediul secretariatului; b) convoacă și conduce ședințele Comisiei; c) coordonează secretariatul Comisiei și DVM; d) prezintă în cadrul ședințelor Consiliului director referatele emise de Comisie, referitoare la planificarea și rezultatele monitorizării activității evaluatorilor autorizați și informează periodic Consiliul director asupra măsurilor dispuse, atunci când este cazul; e) participă la Conferința națională; f) răspunde de activitatea Comisiei; g) reprezintă Comisia în relația cu celelalte organe ale Asociației (5) In perioadele dintre ședințele Comisiei, rezolvarea problemelor curente revine președintelui Comisiei, care poate solicita în acest scop sprijinul oricărui membru al Comisiei (6) în exercitarea atribuțiilor sale, președintele emite dispoziții (7) în cazurile care necesită o rezolvare rapidă, președintele poate transmite documentele aferente problemelor în cauză, membrilor Comisiei, prin poșta electronică în astfel de cazuri, hotărârile se iau cu Buletin informativ nr 1/2014 33 votul majorității absolute a membrilor Comisiei Voturile se exprimă prin corespondență electronică, transmisă la adresa de poștă electronică a secretariatului Comisiei (8) Membrii Comisiei sunt obligați să își desfășoare activitatea cu respectarea prevederilor OG nr 24/2011, ale Regulamentului Asociației, ale Codului de etică al profesiei de evaluator autorizat, ale prezentului regulament, precum și ale oricăror prevederi legale aplicabile (9) Membrii Comisiei au obligația de a participa la ședințele Comisiei și de a aduce la îndeplinire sarcinile repartizate în cadrul ședinței sau direct de președintele Comisiei Art 9 - Secretariatul Comisiei (1) în scopul desfășurării activității sale în bune condiții, Comisia beneficiază de suportul tehnic al unui secretariat denumit secretariatul Comisiei, care este asigurat de un salariat din cadrul DVM, desemnat de președintele Asociației pentru această activitate (2) Atribuțiile principale ale secretariatului Comisiei sunt următoarele: a) primește, înregistrează, arhivează pe suport de hârtie și în format electronic și ține evidența documentelor înaintate Comisiei, a actelor emise de Comisie, precum și corespondența; b) informează de îndată președintele Comisiei asupra cererilor primite; c) comunică membrilor Comisiei data, ora, locul și ordinea de zi a ședințelor; d) întocmește procesele verbale de ședință în care consemnează deliberările și hotărârile Comisiei Procesele verbale de ședință vor fi semnate de președintele Comisiei și de secretar; e) la solicitarea președintelui Comisiei, redactează documentele necesare derulării activității de colaborare cu Organismele profesionale; f) ține evidența actelor emise de Comisie, prin întocmirea și menținerea la zi a registrului documentelor primite și ale celor emise de Comisie, respectiv a registrului proceselor verbale ale ședințelor Comisiei (3) Registrele Comisiei, precum și toate documentele din evidență se păstrează în arhiva Asociației timp de 5 ani CAPITOLUL in Procesul de verificare și monitorizare Art 10 - Inspectorii de verificare și de monitorizare (1) DVM își desfășoară activitatea sub coordonarea Comisiei și efectuează inspecțiile de verificare pentru asigurarea calității activității de evaluare desfășurate de evaluatorii autorizați, prin inspectori care au calitatea de salariați al Asociației, selectați potrivit următoarelor criterii: a) să aibă pregătire profesională și experiență relevantă în domeniul evaluării; b) să aibă pregătire specifică în efectuarea de inspecții de calitate; c) să nu le fie afectată independența și să nu se afle în conflict de interese cu evaluatorul autorizat inspectat; d) să se bucure de autoritate profesională și de probitate morală (2) Inspectorii care efectuează verificări de asigurare a calității, cu ocazia primirii delegației de inspecție, declară dacă se află sau nu în una dintre situațiile de conflict de interese prevăzute de Codul de etică al profesiei, în raport cu evaluatorul autorizat la care urmează să efectueze inspecția calității Evaluatorului autorizat i se vor comunica numele inspectorilor care vor veni în inspecție Acesta poate solicita înlocuirea unora dintre inspectori în baza unor argumente justificate ce vor fi prezentate Comisiei, în maximum 48 de ore de la comunicarea datei la care va avea loc inspecția (3) Inspectorii sunt membri ai Asociației deveniți inactivi în urma dobândirii calității de salariați ai Asociației (4) Membrii Comisiei au dreptul de a avea acces la dosarele de inspecție, la foile de lucru și la alte documente relevante, aferente verificărilor efectuate de inspectori (5) DVM efectuează și activitatea de verificare a rapoartelor de evaluare primite ca urmare a solicitării autorităților publice 34 Buletin informativ nr 1/2014 Art 11 - Etapele procesului de verificare și monitorizare Procedura de verificare și monitorizare în vederea asigurării calității activității de evaluare presupune parcurgerea următoarelor etape: a) raportarea activității anuale de către evaluatorii autorizați, membri activi ai Asociației cu drept de exercitare a profesiei; b) planificarea activității de inspecție; c) efectuarea inspecției și verificarea calității activității de evaluare de către DVM, finalizată prin întocmirea notei de inspecție; d) analiza de către Comisie a notelor de inspecție întocmite de DVM și întocmirea referatelor de verificare; e) aprobarea de către Consiliul director a calificativului acordat evaluatorului autorizat verificat, precum și a măsurilor corective și a recomandărilor propuse de Comisie; f) monitorizarea de către Comisie a implementării de către evaluatorul autorizat a măsurilor dispuse de Consiliul director Secțiunea 1 Depunerea rapoartelor de activitate anuale Art 12 - Obligația de raportare (1) Toți evaluatorii autorizați, membri activi ai Asociației, respectiv membrii titulari, membrii acreditați și membrii corporativi Asociației, au obligația de a raporta anual la DVM situația lor privind activitatea de evaluare desfășurată în anul precedent (2) Evaluatorii autorizați, persoane fizice, care nu au desfășurat activitate de evaluare în anul precedent, transmit până la data de 25 ianuarie a anului curent o declarație pe proprie răspundere în acest sens Conținutul declarației se stabilește prin procedura de organizare a verificării și monitorizării calității activității de evaluare, aprobată de Consiliul director, la propunerea Comisiei (denumită în continuare „Procedura de verificare și monitorizare " sau „Procedura”) (3) Evaluatorii autorizați, persoane fizice, care au desfășurat în anul precedent activitate de evaluare, exclusiv în calitate de angajați sau colaboratori ai unei persoane juridice, transmit până la data de 25 ianuarie a anului curent, un raport din care rezultă entitățile pentru care a lucrat în mod exclusiv, al cărui conținut se stabilește prin Procedura de verificare și monitorizare (4) Evaluatorii autorizați, membri titulari, cu excepția celor aflați în situațiile prevăzute la alin (2) și (3), precum și membri corporativi ai Asociației, au obligația de a transmite cel târziu până la data de 25 ianuarie a anului curent raportul privind activitatea de evaluare desfășurată în anul precedent Raportul anual de activitate trebuie să conțină cel puțin mențiuni referitoare la numărul total de lucrări și la structura lucrărilor de evaluare realizate în anul precedent, în condițiile și conform modelului stabilit prin Procedura de verificare și monitorizare (5) Nerespectarea obligațiilor de raportare prevăzute la alin (2) - (4) constituie abaterea disciplinară prevăzută la art 12 alin (1) lit c) din Regulamentul Asociației, constând în refuzul de a pune la dispoziție documentele sau informațiile solicitate de Comisie (6) în cazul în care se constată că un evaluator autorizat, membru activ al Asociației, nu a transmis în termenul legal declarația sau raportul de activitate, după caz, Comisia informează președintele Asociației în vederea declanșării procedurii disciplinare prin autosesizare cu privire la fapta persoanei respective Secțiunea a 2-a Planificarea activității de inspecție Art 13 - întocmirea programului de inspecție trimestrial (1) La începutul fiecărui an calendaristic, DVM întocmește proiectul programului trimestrial de inspecție, care cuprinde lista evaluatorilor autorizați a căror activitate urmează a fi verificată pentru Buletin informativ nr 1/2014 35 asigurarea calității, perioada supusă verificării, precum și numele inspectorilor care urmează să efectueze verificarea (2) In vederea planificării activității de inspecție conform alin (1), DVM ia în considerare situația evaluatorilor autorizați membri ai Asociației, persoane fizice și persoane juridice active, înscrise în Tabloul Asociației în secțiunile membri titulari, membri acreditați și membri corporativi (3) în vederea exercitării atribuțiilor stabilite conform prezentului Regulament, Departamentul evidență membri din cadrul Asociației (denumit în continuare „DEM’) furnizează, la cererea DVM, orice informații din evidențele sale referitoare la situația evaluatorilor autorizați, persoane fizice și persoane juridice, înscrise la începutul anului în Tabloul Asociației Art 14 - Aprobarea programului trimestrial de inspecție Programul de inspecție trimestrială întocmit de DVM, conform art 13 alin (1), se aprobă de Comisie și se transmite spre informare Consiliului director Art 15 — Criteriul de includere a evaluatorilor autorizați în programul de inspecție trimestrial (1) Programul trimestrial de inspecție, întocmit de DVM și aprobat de Comisie, include evaluatori autorizați, persoane fizice și persoane juridice care desfășoară activități de evaluare, potrivit criteriului general ca fiecare membru al Asociației cu drept de exercitare a profesiei să fie verificat o dată la 5 ani (2) Prin excepție de la prevederile alin (1), în funcție de rezultatele inspecțiilor anterioare pentru asigurarea calității, în condițiile stabilite prin procedură, Consiliul director poate să dispună efectuarea verificării calității activității de evaluare desfășurate de membrii Asociației, la intervale mai mici de 5 ani Art 16 - Stabilirea datei inspecției (1) DVM comunică în scris evaluatorilor autorizați, membri titulari, acreditați sau corporativi, care sunt incluși în programul de inspecție trimestrial, cu cel puțin 15 zile înainte de data propusă pentru inspecție, perioada pentru care urmează a se efectua verificarea pentru asigurarea calității activității de evaluare, data propusă pentru inspecție, precum și numele inspectorilor care vor efectua inspecția (2) în termen de 48 de ore de la data primirii notificării de inspecție, membrii Asociației prevăzuți la alin (1) transmit DVM confirmarea privind data inspecției sau solicitarea reprogramării inspecției într-un termen de cel mult două luni de la data propusă pentru inspecție de DVM Art 17 - Confidențialitatea planificării inspecției Documentele de planificare a inspecțiilor se întocmesc și se păstrează în condiții care garantează respectarea confidențialității obiectivelor inspecției Secțiunea a 3-a Efectuarea inspecției Art 18 - Condiții (1) Verificările pentru asigurarea calității activității desfășurate de evaluatorul autorizat se efectuează în conformitate cu Procedura de verificare și monitorizare aprobată de Consiliul director, în ordinea și la datele prevăzute în programele de inspecție trimestriale (2) Inspectorii, în calitate de persoane împuternicite să exercite în numele Asociației verificarea calității activității desfășurate de membrii săi în cadrul exercitării profesiei de evaluator autorizat, trebuie să acționeze cu respectarea strictă a normelor și a procedurii aprobate de Consiliul director, precum și a prevederilor Codului de etică al profesiei de evaluator autorizat Art 19 - Obiectivele inspecției (1) Verificarea calității activității de evaluare se realizează, în principal, prin stabilirea de către inspectorul desemnat a modului de îndeplinire a obiectivelor inspecției, de către evaluatorul autorizat inclus în programul de inspecție trimestrial (2) Principalele obiective ale inspecției calității activității de evaluare sunt următoarele: a) cunoașterea ariei de cuprindere a activității de evaluare, pe baza examinării conținutului contractelor/comenzilor de prestări servicii; 36 Buletin informativ nr 1/2014 b) verificarea conformității activității de evaluare desfășurate în perioada de referință, cu datele menționate în raportul anual de activitate; c) îndeplinirea obligațiilor referitoare la pregătirea continuă a evaluatorilor autorizați, respectiv modul de executare a măsurilor corective profesionale stabilite pentru evaluatorii monitorizați care au obținut rezultate nesatisfăcătoare la inspecțiile anterioare; d) verificarea sistemului intern implementat de către evaluatorul autorizat, persoană fizică sau persoană juridică, pentru controlul calității lucrărilor de evaluare efectuate; e) verificarea dosarelor de lucru ale lucrărilor de evaluare selectate, în scopul evaluării conformității acestora cu cerințele Standardelor de evaluare și ale Codului de etică al profesiei de evaluator autorizat Art 20 - Durata inspecției (1) De regulă, inspecția se efectuează pe parcursul unei singure zile lucrătoare (2) De la caz la caz, durata verificării poate să fie mai mare, în funcție de natura inspecției, de volumul activității evaluatorului autorizat inspectat, precum și de orice alți factori care pot influența aria de cuprindere a inspecției, în condițiile stabilite în procedură Art 21 - Aria de cuprindere a inspecției Inspecția se efectuează în totalitate sau prin sondaj, în raport de volumul activității de evaluare desfășurate de membrii ANEVAR, precum și de rezultatele inspecțiilor anterioare în toate cazurile, inspecția trebuie să cuprindă un număr reprezentativ de dosare de lucru, inclusiv rapoartele de evaluare din dosarele de lucru analizate, care să permită formularea unor concluzii temeinice cu privire la modul de respectare a Standardelor de evaluare și a Codului de etică al profesiei de evaluator autorizat Art 22 - Inaplicabilitatea principiului confidențialității în raport cu inspectorul de verificare (1) Evaluatorii autorizați supuși verificării calității activității de evaluare nu pot să invoce confidențialitatea informațiilor deținute, cu privire la client și la lucrările efectuate, față de inspectorul desemnat în cadrul programului trimestrial de inspecție (2) în temeiul prezentului Regulament, evaluatorii autorizați incluși în programul de inspecție au obligația profesională de a comunica inspectorului orice informații considerate confidențiale în raport cu terții, în scopul realizării controlului efectiv al calității activității de evaluare de către organismul profesional investit cu autoritate specifică în acest scop Prevederile art 5 lit b) rămân aplicabile (3) In particular, la solicitarea echipei de inspectori, evaluatorii autorizați care fac parte din programul de inspecție au obligația: a) de a pune la dispoziție toate documentele justificative și de a furniza toate explicațiile necesare verificării corectitudinii datelor din raportul anual de activitate, precum și din dosarele de lucru selectate pentru inspecție; b) de a asigura accesul inspectorilor care efectuează verificarea privind asigurarea calității la contractele/comenzile de prestări servicii de evaluare astfel încât să poată fi identificată sfera misiunii de evaluare, la dosarele de lucru, actele și documentele pe care le gestionează sau le au în păstrare, care intră sub incidența verificării și servesc pentru documentarea probelor care susțin concluziile inspecției; c) de a lua act de constatările inspecției pentru asigurarea calității, prin semnarea notelor de inspecție și de a comunica în scris Comisiei, la termenele fixate, modalitatea de implementare a măsurilor corective dispuse în urma inspecției (4) Refuzul unui evaluator autorizat de a permite accesul inspectorilor la documentele de lucru ale misiunilor, în scopul verificării calității activității de evaluare, conform programului de inspecție, constituie abatere disciplinară prevăzută la art 12 alin (1) lit c) din Regulamentul ANEVAR Dispozițiile art 12 alin (6) se aplică în mod corespunzător Art 23 - Nota de inspecție (1) Constatările echipei de inspecție desemnate să efectueze verificarea calității activității de evaluare se consemnează în cadrul notei de inspecție Buletin informativ nr 1/2014 37 (2) Nota de inspecție se întocmește de echipa de inspectori și se semnează atât de inspectorii desemnați, cât și de evaluatorul autorizat inspectat (3) Nota de inspecție se întocmește în două exemplare, dintre care unul se înregistrează și rămâne la evaluatorul autorizat verificat, iar celălalt exemplar rămâne la inspectori, care au obligația să îl înregistreze la registratura generală a Asociației (4) Nota de inspecție cuprinde, în principal, mențiuni referitoare la aspectele de neconformitate cu Standardele de evaluare și cu prevederile Codului de etică al profesiei de evaluator autorizat constatate în urma inspecției, precum și motivele care stau la baza constatărilor inspectorilor în nota de inspecție și în anexele la aceasta se indică elementele concrete ale sondajelor efectuate la evaluatorul autorizat inspectat, documentele și evidențele supuse inspecției, răspunderea echipei de inspecție revenind numai în legătură cu acestea (5) Nota de inspecție cuprinde următoarele elemente: a) componența echipei de inspecție, delegația în baza căreia s-a efectuat inspecția de asigurare a calității, data sau perioada în care s-a efectuat inspecția; b) datele de identificare ale evaluatorului autorizat verificat; c) perioada supusă verificării, lucrările de evaluare efectuate în perioada respectivă și identificarea dosarelor de evaluare selectate pentru inspecția de asigurare a calității; d) date referitoare la modul în care evaluatorul autorizat inspectat și-a îndeplinit obligațiile față de Asociație privind depunerea și corectitudinea datelor din raportul anual de activitate, precum și privind participarea la pregătirea profesională continuă; e) obiectivele incluse în Procedura de verificare, pe care evaluatorul autorizat verificat le-a abordat în realizarea lucrărilor de evaluare, potrivit cerințelor Standardelor de evaluare relevante; f) obiectivele incluse în Procedura de verificare pe care evaluatorul autorizat controlat nu le-a abordat, potrivit cerințelor Standardelor de evaluare relevante; g) motivele prezentate de evaluatorul autorizat verificat cu privire la neîndeplinirea obiectivelor incluse în Procedura de verificare; h) fiecare obiectiv din lista de obiective se va completa după caz cu „Da", echivalentul unui punctaj de „1”, sau „Nu", echivalentul unui punctaj de „0”, sau cu puncte de la „0” la „5”, în funcție de modul în care evaluatorul autorizat supus inspecției a răspuns cerințelor Standardelor de evaluare și regulamentelor aplicabile, făcându-se referire la deficiențele constatate; i) concluzii și recomandări pentru măsuri corective și preventive; j) eventualele obiecții și observații ale evaluatorului autorizat verificat; k) data și semnăturile membrilor echipei de inspecție și a evaluatorului autorizat verificat (6) Modelul notei de inspecție se stabilește prin Procedura aprobată de Consiliul director, la propunerea Comisiei Art 24 - Arhivarea documentelor de inspecție Nota de inspecție și celelalte documente de inspecție se înregistrează, se arhivează și se păstrează la Asociație timp de șapte ani de la data efectuării inspecției Art 25 - Obligația de confidențialitate a inspectorilor de verificare și monitorizare Potrivit prevederilor Codului de etică al profesiei de evaluator autorizat și ale fișei postului, inspectorii DVM au obligația de a păstra confidențialitatea informațiilor obținute în cadrul inspecțiilor pentru asigurarea calității, atât a celor referitoare la activitatea evaluatorului autorizat, cât și a celor referitoare la clienții acestuia Secțiunea a 4-a Aprobarea calificativului de verificare și aplicarea unor măsuri corective Art 26 - Calificativul de verificare (1) în baza constatărilor DVM prezentate în cuprinsul Notei de inspecție, Comisia determină un procentaj cuprins între 0% și 100%, obținut prin raportarea punctajului realizat de evaluatorul autorizat 38 Buletin informativ nr 1/2014 verificat, la punctajul total aferent obiectivelor verificate, în condițiile prevăzute în procedură, ținând cont de eventualele obiecții și observații prezentate evaluatorului autorizat verificat în Nota de inspecție (2) Calificativul obținut de evaluatorul autorizat verificat se determină în funcție de procentajul stabilit potrivit criteriilor prevăzute la alin (1), după cum urmează: a) în cazul în care procentajul stabilit este cuprins între 86-100%, evaluatorul obține Calificativul A; b) în cazul în care procentajul stabilit este cuprins între 71-85%, evaluatorul obține Calificativul B; c) în cazul în care procentajul stabilit este cuprins între 36-70%, evaluatorul obține Calificativul C; d) în cazul în care procentajul stabilit este cuprins între 0-35%, evaluatorul obține Calificativul D Art 27 - Măsurile corective aplicabile după prima inspecție în cazul în care evaluatorii autorizați au obținut calificativul B, C sau D, se vor lua măsuri corective astfel: I în cazul în care evaluatorul autorizat verificat la prima inspecție a obținut CALIFICATIVUL B, se iau următoarele măsuri corective: (a) repetarea inspecției după trei ani II în cazul în care evaluatorul autorizat verificat la prima inspecție a obținut CALIFICATIVUL C, se iau următoarele măsuri corective: (a) repetarea inspecției după doi ani; (b) participarea la ore suplimentare de pregătire profesională, al căror tarif va fi suportat integral de către persoana în cauză (măsură corectivă profesională) III în cazul în care evaluatorul autorizat verificat la prima inspecție a obținut CALIFICATIVUL D, se iau următoarele măsuri corective: (a) repetarea inspecției după un an; (b) participarea la ore suplimentare de pregătire profesională, al căror tarif va fi suportat integral de către persoana în cauză (măsură corectivă profesională) Art 28 - Referatul de verificare Prin referatul de verificare, Comisia propune Consiliului director aprobarea calificativul obținut de evaluatorul autorizat inspectat, măsurile corective aplicabile, precum și propuneri de îmbunătățire a activității de evaluare desfășurate de evaluatorul respectiv, dacă este cazul Art 29 — Acordarea calificativului de verificare și aplicarea măsurilor corective în baza propunerilor Comisie din cuprinsul referatului de verificare, întocmit conform art 28 și a condițiilor prevăzute în procedură, Consiliul director acordă prin hotărâre calificativele obținute de evaluatorii autorizați inspectați de DVM, conform art 26, dispunând și aplicarea măsurilor corective conform art 27, atunci când este cazul Art 30 - Scrisoarea de recomandare în mod suplimentar față de cele prevăzute la art 29, Consiliul director poate să emită scrisori de recomandare către evaluatorii autorizați inspectați care au obținut calificativul B, C sau D referitoare la corectarea procedurilor proprii de control al calității, a modului în care au fost aplicate Standardele de Evaluare relevante sau la completarea dosarelor de lucru inspectate, care s-au dovedit a nu fi documentate corespunzător, în condițiile prevăzute în procedură Secțiunea a 5-a Monitorizarea implementării măsurilor corective aplicate Art 31 - Măsurile corective aplicabile după a doua inspecție (1) în cazul evaluatorilor autorizați care au obținut în urma primei inspecții calificativele B, C sau D, cu aplicarea corespunzătoare a măsurilor corective prevăzute la art 27, Comisia, prin DVM, monitorizează activitatea de evaluare desfășurată de către aceștia, prin efectuarea unor inspecții consecutive (2) In funcție de calificativul obținut în urma celei de-a doua inspecții, măsurile corective aplicabile sunt următoarele: Buletin informativ nr 1/2014 39 I în cazul în care evaluatorul autorizat care a obținut la prima inspecție CALIFICATIVUL B obține și la a doua inspecție CALIFICATIVUL B, se iau măsurile corective prevăzute la prima inspecție pentru Calificativul C, respectiv: (a) repetarea inspecției după doi ani; (b) participarea la ore suplimentare de pregătire profesională, al căror tarif va fi suportat integral de către persoana în cauză (măsură corectivă profesională) II în cazul în care evaluatorul autorizat care a obținut la prima inspecție CALIFICATIVUL C obține și la a doua inspecție CALIFICATIVUL C, se iau măsurile corective prevăzute la prima inspecție pentru Calificativul D, respectiv: (a) repetarea inspecției după un an; (b) participarea la ore suplimentare de pregătire profesională, al căror tarif va fi suportat integral de către persoana în cauză (măsură corectivă profesională) III în cazul în care evaluatorul autorizat care a obținut la prima inspecție CALIFICATIVUL D obține și la a doua inspecție CALIFICATIVUL D, se iau următoarele măsuri: (a) repetarea inspecției după un an; (b) participarea la ore suplimentare de pregătire profesională, al căror tarif va fi suportat integral de către persoana în cauză (măsură corectivă profesională); (c) informarea președintelui Asociației în vederea declanșării procedurii disciplinare prin autosesizare CAPITOLUL IV Dispoziții finale și tranzitorii Art 32 — Raportul anual al Comisiei (1) în baza constatărilor din notele de inspecție prezentate de echipele de inspecție, Comisia întocmește și prezintă Consiliului director un raport anual, sintetizând rezultatele globale ale sistemului monitorizare, cu agregarea datelor utilizate astfel încât raportul de activitate să nu permită identificarea evaluatorilor autorizați verificați sau a clienților acestora (2) După aprobarea de către Consiliul director, raportul se publică pe pagina web a Asociației Art 33 - Resurse financiare Resursele necesare funcționării sistemului de verificare și monitorizare a calității organizat de Asociație, cum ar fi cheltuielile cu salariile angajaților DVM, cheltuielile de deplasare sau orice alte cheltuieli materiale, inclusiv cele de capital, sunt asigurate de către Asociație, fiind prevăzute în bugetul anual de venituri și cheltuieli al Asociației Art 34 - Dispoziții finale Prevederile prezentului regulament se completează cu prevederile Ordonanței Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, cu cele ale Regulamentului de organizare și funcționare a Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România, aprobat prin Hotărârea Guvernului nr 353/2012, și ale celorlalte acte de interes general ale Asociației sau ale organelor sale de conducere Președintele Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Adrian Vascu HOTĂRÂREA CONSILIULUI DIRECTOR nr 15/21 02 2014 pentru aprobarea Regulamentului de organizare și funcționare a Comisiei de relații interne și internaționale în temeiul art 5 alin (2) și al art 8 alin (8) lit j) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, cu modificările și completările ulterioare, 40 Buletin informativ nr 1/2014 Consiliul director al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România adoptă prezenta hotărâre Art 1 - Se aprobă Regulamentul de organizare și funcționare a Comisiei de relații interne și internaționale din cadrul Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România, prevăzut în anexa care face parte integrantă din prezenta hotărâre Art 2 - Hotărârea Consiliului director nr 62/2012, pentru aprobarea Regulamentului de organizare și funcționare a Comisiei de relații interne și internaționale, se abrogă Art 3 - Prezenta hotărâre se publică în Buletinul informativ și pe pagina web a Asociației și intră în vigoare la data publicării pe pagina web Data intrării în vigoare: 27 02 2014 Președintele Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Adrian Vascu ANEXĂ la HCD nr 15/2014 REGULAMENT de organizare și funcționare a Comisiei de relații interne și internaționale Art 1 - Scopul Comisiei (1) Comisia de relații interne și internaționale, denumită în continuare „Comisia” este organul de specialitate, fără personalitate juridică, din cadrul Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România, denumită în continuare „Asociația", ce are drept scop colaborarea cu entitățile de drept public și de drept privat din țară și străinătate care desfășoară activități în domenii de interes pentru activitatea specifică desfășurată de Asociație, denumite în continuare „Organizații” (2) în sensul prezentului regulament, Organizațiile prevăzute la alin (1) sunt, în principal, următoarele: a) autorități publice - organe de stat sau ale unităților administrativ-teritoriale care acționează, în regim de putere publică, pentru satisfacerea unui interes legitim public, precum și persoane juridice de drept privat care, potrivit legii, au obținut statut de utilitate publică sau sunt autorizate să presteze un serviciu public din România sau din alte state, care desfășoară activități în domenii de interes pentru activitatea specifică desfășurată de Asociație; b) organizații profesionale - persoane juridice de drept privat, fără scop lucrativ, organizații non-guvemamentale, corpurile profesionale sau altele asemenea, din țară sau din străinătate, care desfășoară activități în domenii de interes pentru activitatea de evaluare, astfel cum este definită la art 2 din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, cu modificările și completările ulterioare; c) instituții de învățământ superior - universități, academii de studii, institute, școli de studii superioare și altele asemenea, de stat, particulare acreditate, care cuprind în programul de studii universitare unități curriculare de interes pentru activitatea desfășurată de Asociație; d) instituții de cercetare-dezvoltare - unități și instituții de drept public sau de drept privat, din țară sau din străinătate al căror obiect de activitate include cercetarea științifică în domenii de interes pentru activitatea de evaluare, în sensul art 2 din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 Art 2 - Principii (1) Activitatea Comisiei se desfășoară în baza Ordonanței Guvernului nr 24/2011, a Regulamentului de organizare și funcționare al Asociației, aprobat prin Hotărârea Guvernului nr 353/2012, a prezentului regulament, precum și a următoarelor principii: a) transparență, în sensul că activitatea se realizează pe baza unor regulamente, proceduri și reguli aprobate de Consiliul director, în urma parcurgerii procedurii de transparență decizională prevăzute la art 8 din Regulamentul de organizare și funcționare a Comisiei juridice; b) profesionalism, în sensul că procesul de colaborare cu entitățile de drept public și de drept privat, din țară și străinătate, care desfășoară activități în domenii de interes pentru activitatea specifică Buletin informativ nr 1/2014 41 desfășurată de Asociație, are ca obiectiv creșterea nivelului de pregătire și competență profesională în rândul membrilor Asociației; c) calitate, în sensul că activitatea Comisiei este verificată periodic de către Consiliul director pentru a se asigura un nivel calitativ ridicat al procesului de colaborare cu entitățile de drept public și de drept privat din țară și străinătate, pentru creșterea încrederii publicului în competența profesională a membrilor Asociației Art 3 - Atribuțiile Comisiei (1) Comisia are următoarele atribuții: a) inițiază, organizează și coordonează acțiunile de cooperare ale Asociației cu autoritățile publice prevăzute la art 1 alin (2) lit a); b) inițiază, organizează și coordonează acțiunile de cooperare ale Asociației cu organizațiile profesionale prevăzute la art 1 alin (2) lit b); c) inițiază, organizează și coordonează relațiile Asociației cu instituțiile de învățământ superior prevăzute la art 1 alin (2) lit c); d) inițiază, organizează și coordonează acțiunile de cooperare ale Asociației cu instituțiile de cercetare-dezvoltare prevăzute la art 1 alin (2) lit d); e) inițiază, negociază și propune Consiliului director încheierea de acorduri bilaterale de cooperare cu alte Organizații; f) monitorizează și pune în aplicare acordurile bilaterale de cooperare încheiate de Asociație cu Organizații naționale și internaționale, asigurând interfața Asociației în raporturile cu acestea; g) elaborează proiectul regulamentului de organizare și funcționare a Comisiei, pe care îl supune spre aprobare Consiliului director, precum și modificările și completările acestuia, dacă este cazul; h) propune Consiliului director afilierea Asociației la Organizații naționale și internaționale; i) coordonează activitatea de organizare de manifestări ale Asociației, cum ar fi conferințe, congrese, sau alte manifestări profesionale cu caracter intern și internațional, din domeniul său de activitate sau din domenii conexe, atunci când participă și reprezentanți ai altor Organizații naționale sau internaționale; j) elaborează și supune spre aprobare Consiliului director strategia de promovare a acțiunilor de cooperare cu Organizații naționale și internaționale (2) Comisia își desfășoară activitatea în strânsă colaborare cu celelalte comisii ale Asociației, pentru asigurarea coerenței acțiunilor comisiilor în relația cu Organizațiile naționale și internaționale și îndeplinește orice alte atribuții privind raporturile de colaborare cu Organizațiile stabilite de Consiliul director, în condițiile legii (3) In exercitarea atribuțiilor sale, Comisia adoptă hotărâri Art 4 - Acordurile bilaterale de cooperare cu instituțiile de învățământ superior (1) Comisia exercită atribuția prevăzută la art 3 alin (1) lit c) în vederea recunoașterii de către Asociație, în condițiile legii, a formării profesionale furnizate de instituțiile de învățământ superior, corespunzătoare specializărilor evaluatorilor autorizați, prevăzute la art 3 alin (3) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor (2) Recunoașterea formării profesionale prevăzută la alin (1) se realizează la cererea instituției de învățământ superior interesate în cazul în care Comisia constată că formarea profesională furnizată de instituția solicitantă îndeplinește condițiile de fond și de formă aplicabile conform procedurii de echivalare a cursurilor de formare profesională în domeniul evaluării, aceasta propune Consiliului director aprobarea încheierii unui acord bilateral de cooperare cu instituția respectivă, cu avizul Comisiei de calificare și atestare profesională (3) Condițiile și procedura de echivalare a cursurilor de formare profesională în domeniul evaluării prevăzută la alin (2) se stabilesc prin hotărârea Consiliului director, la propunerea Comisiei, cu avizul Comisiei de calificare și atestare profesională 42 Buletin informativ nr 1/2014 Art 5 - Acordurile bilaterale de cooperare cu instituțiile de cercetare-dezvoltare (1) Comisia exercită atribuția prevăzută la art 3 alin (1) lit d) în vederea colectării de informații utile în domeniul evaluării bunurilor, în colaborare cu Comisia științifică și de standarde (2) Condițiile generale pentru încheierea acordurilor bilaterale de cooperare cu instituțiile de cercetare-dezvoltare se stabilesc prin hotărâre a Consiliului director, la propunerea Comisiei, cu avizul Comisiei științifice și de standarde Art 6 - Organizarea Comisiei (1) Comisia este compusă din 4 membri și un președinte ales potrivit prevederilor Ordonanței Guvernului nr 24/2011 (2) Membrii Comisiei sunt numiți de Consiliul director, la propunerea președintelui Comisiei, dintre evaluatorii autorizați înscriși pe Tabloul Asociației, care îndeplinesc următoarele condiții: a) nu a fost sancționat disciplinar în ultimii trei ani; b) se bucură de autoritate profesională și probitate morală; c) are aptitudini și/sau experiență în domeniul promovării acțiunilor de cooperare cu Organizații naționale și internaționale (3) Nu pot fi membri ai Comisiei, membrii Consiliului director, alții decât președintele Comisiei (4) Mandatul membrilor începe de la data numirii acestora de către Consiliul director, este personal, nu poate fi transmis în cursul exercitării sale și încetează prin revocare de către Consiliul director, de drept, sau la data numirii unor noi membri (5) Membrii Comisiei, alții decât președintele Comisiei, pot fi revocați din funcție de Consiliul director, la propunerea președintelui Comisiei, dacă lipsesc în mod nejustificat de la trei ședințe consecutive ale Comisiei sau dacă nu își îndeplinesc în mod culpabil și repetat atribuțiile care le revin în cadrul activităților curente ale Comisiei și din sarcinile repartizate de președintele Comisiei (6) Mandatul de membru al Comisiei încetează de drept în oricare din următoarele situații: a) încetarea calității de membru al Asociației; b) sancționarea disciplinară a persoanei respective; c) demisie; d) deces; e) existența unei situații de incompatibilitate cu profesia de evaluator autorizat care împiedică exercitarea mandatului de membru al Comisiei (7) Constatarea încetării mandatului de membru al Comisiei în oricare din cazurile prevăzute la alin (6) se face de către Consiliul director, la sesizarea președintelui Comisiei (8) în scopul analizării unor probleme specifice, Comisia poate aproba, prin hotărâre, înființarea unor grupuri de lucru, sub conducerea unui membru al Comisiei și prin cooptarea de evaluatori autorizați înscriși în Tabloul Asociației Prin hotărârea de înființare a grupurilor de lucru se vor stabili componența și obiectivele acestora Art 7 - Funcționarea Comisiei (1) Comisia se întrunește în plen, în ședință ordinară, cel puțin o dată pe an și ori de câte ori este necesar, la solicitarea Consiliului director, la convocarea președintelui sau a majorității membrilor acesteia (2) Pentru validitatea deliberărilor Comisiei este necesară prezența majorității membrilor, iar hotărârile se iau cu votul majorității membrilor prezenți Votul este deschis în caz de egalitate de voturi, votul președintelui este decisiv (3) între ședințele Comisiei, la inițiativa președintelui Comisiei, pot fi adoptate hotărâri și prin poșta electronică, în conformitate cu procedura adoptată de Comisie (4) Principalele atribuții ale președintele Comisiei simt următoarele: a) stabilește ordinea de zi a ședinței Comisiei pe care o transmite membrilor Comisiei prin intermediul secretariatului; Buletin informativ nr 1/2014 43 b) convoacă și conduce ședințele Comisiei; c) coordonează secretariatul Comisiei; d) prezintă în cadrul ședințelor Consiliului director propunerile Comisiei referitoare la colaborarea cu Organizații de profil; e) participă la Conferința națională; f) răspunde de activitatea Comisiei; g) reprezintă Comisia în relația cu celelalte organe ale Asociației și colaborează cu președintele Asociației și cu președinții celorlalte comisii de specialitate ale Asociației, în scopul bunei organizări și desfășurări a activității de promovare a acțiunilor de cooperare cu Organizații naționale și internaționale (5) în perioadele dintre ședințele Comisiei, rezolvarea problemelor curente revine președintelui Comisiei, care poate solicita în acest scop sprijinul oricărui membru al Comisiei (6) în exercitarea atribuțiilor sale, președintele emite dispoziții (7) în cazurile care necesită o rezolvare rapidă, președintele poate transmite documentele aferente problemelor în cauză membrilor Comisiei prin poșta electronică în astfel de cazuri, hotărârile se iau cu votul majorității membrilor Comisiei Voturile se exprimă prin corespondență electronică, transmisă la adresa de poștă electronică a secretariatului Comisiei (8) Membrii Comisiei au obligația de a participa la ședințele Comisiei și de a aduce la îndeplinire sarcinile repartizate în cadrul ședinței sau direct de președintele Comisiei Art 8 — Secretariatul Comisiei (1) în scopul desfășurării activității sale în bune condiții, Comisia beneficiază de suportul tehnic al unui secretariat denumit secretariatul Comisiei de relații interne și internaționale (în continuare „secretariatul Comisiei”) (2) Secretariatul Comisiei este asigurat de o persoană salariată din cadrul Asociației, desemnată de președintele Asociației pentru această activitate (3) Atribuțiile principale ale secretariatului Comisiei sunt următoarele: a) primește, înregistrează și arhivează pe suport de hârtie și în format electronic cererile adresate Comisiei, cu documentația aferentă, precum și corespondența; b) informează de îndată președintele Comisiei asupra cererilor primite; c) comunică membrilor Comisiei data, ora, locul și ordinea de zi a ședințelor; d) întocmește procesele verbale de ședință în care consemnează deliberările și hotărârile Comisiei Procesele verbale de ședință vor fi semnate de președintele Comisiei și de secretar; e) la solicitarea președintelui Comisiei, redactează documente necesare derulării activității de colaborare cu alte Organizații; f) ține evidența actelor emise de Comisie, prin întocmirea și menținerea la zi a registrului documentelor primite și al celor emise de Comisie, respectiv a registrului proceselor verbale ale ședințelor Comisiei; g) gestionează secțiunea corespunzătoare activității Comisiei de pe pagina web a Asociației, prin afișarea materialelor relevante, cu acordul sau la solicitarea președintelui Comisiei (4) Registrele Comisiei, precum și toate documentele din evidența se păstrează în arhiva Asociației timp de 5 ani Art 9 - Dispoziții finale (1) Resursele financiare necesare desfășurării activităților Comisiei sunt asigurate de către Asociație, fiind prevăzute în bugetul anual de venituri și cheltuieli (2) Prevederile prezentului regulament se completează cu prevederile Ordonanței Guvernului nr 24/2011, ale Regulamentului de organizare și funcționare al Asociației, aprobat prin Hotărârea 44 Buletin informativ nr 1/2014 Guvernului nr 353/2012, ale Codului de etică al profesiei de evaluator autorizat, aprobat prin Hotărârea Conferinței Naționale nr 1/2012, și ale celorlalte acte de interes general ale Asociației sau ale organelor sale de conducere Președintele Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Adrian Vascu HOTĂRÂREA CONSILIULUI DIRECTOR nr 16/21 02 2014 pentru numirea membrilor Comisiei de relații interne și internaționale în temeiul art 5 alin (2) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, cu modificările și completările ulterioare și al art 5 alin (2) din Regulamentul de organizare și funcționare a Comisiei de relații interne și internaționale, aprobat prin hotărârea Consiliului director nr 15/2014, Consiliul director al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România adoptă prezenta hotărâre Art 1 - Se numesc următorii membri ai Comisiei de relații interne și internaționale: Trifon Belacurencu, Robert Iulian Tatu, Dorel Postelnicu și Viorel Apostol Art 2 - Hotărârea Consiliului director nr 18/2013, de alegere a membrilor Comisiei de relații interne și internaționale, se abrogă Art 3 - Prezenta hotărâre se publică în Buletinul informativ și pe pagina web a Asociației și intră în vigoare la data publicării pe pagina web Data intrării în vigoare: 27 02 2014 Președintele Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Adrian Vascu HOTĂRÂREA CONSILIULUI DIRECTOR nr 17/21 02 2014 pentru aprobarea Regulamentului de organizare și funcționare a Comisiei juridice în temeiul art 5 alin (2) și al art 8 alin (8) lit j) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, cu modificările și completările ulterioare, Consiliul director al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România adoptă prezenta hotărâre Art 1 — Se aprobă Regulamentul de organizare și funcționare a Comisiei juridice din cadrul Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România, prevăzut în anexa care face parte integrantă din prezenta hotărâre Art 2 - Cu data prezentei hotărâri, hotărârea Consiliului director nr 63/2012 pentru aprobarea Regulamentului de organizare și funcționare a Comisiei juridice se abrogă Art 3 - Prezenta hotărâre se publică în Buletinul informativ și pe pagina web a Asociației și intră în vigoare la data publicării pe pagina web Data intrării în vigoare: 27 02 2014 Președintele Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Adrian Vascu Buletin informativ nr 1/2014 45 ANEXĂ la HCD nr 17/2014 REGULAMENT de organizare și funcționare a Comisiei juridice Art 1 — Dispoziții generale (1) Comisia juridică, denumită în continuare „Comisia”, este un organ de specialitate fără personalitate juridică, din cadrul Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România, denumită în continuare „Asociația", care are drept scop principal armonizarea regulamentelor, procedurilor și regulilor Asociației pe două planuri: a) intern; b) extern cu normele legale în vigoare ce au impact asupra activității de evaluare în România (2) Comisia este abilitată să propună spre aprobarea Consiliului director al Asociației, regulamente, proceduri și reguli pentru organizarea și funcționarea activității acesteia (3) Comisia este abilitată să colaboreze cu celelalte comisii de specialitate ale Asociației, cu organizații și instituții și să organizeze și să coordoneze grupuri de lucru, în vederea armonizării reglementarilor specifice activității Asociației (4) Resursele financiare necesare desfășurării activităților Comisiei sunt asigurate de către Asociație, fiind prevăzute în bugetul anual de venituri și cheltuieli Art 2 — Principii Activitatea Comisiei se desfășoară în baza Ordonanței Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări și completări prin Legea nr 99/2013, cu modificările și completările ulterioare, a Regulamentului de organizare și funcționare al Asociației, aprobat prin Hotărârea Guvernului nr 353/2012, a prezentului regulament, precum și cu respectarea următoarelor principii: a) transparență, în sensul că activitatea se realizează pe baza unor regulamente, proceduri și reguli aprobate de Consiliul director, în urma parcurgerii procedurii de transparență decizională prevăzute la art 8; b) profesionalism, în sensul că procesul de elaborare a suporturilor cu materiale și informații are ca obiectiv creșterea nivelului de pregătire și competență profesională în rândul membrilor Asociației; c) calitate, în sensul că activitatea Comisiei este verificată periodic de către Consiliul director pentru a se asigura un nivel calitativ ridicat al procesului de armonizare a regulamentelor, procedurilor și regulilor Asociației necesar pentru formarea și instruirea continuă a membrilor Asociației și pentru creșterea încrederii publicului în competența profesională a membrilor Asociației Art 3 - Organizarea Comisiei (1) Comisia este formată din 4 membri și un președinte ales potrivit prevederilor Ordonanței Guvernului nr 24/2011 (2) Membrii Comisiei sunt numiți de Consiliul director, la propunerea președintelui Comisiei, dintre evaluatorii autorizați înscriși în Tabloul Asociației care îndeplinesc următoarele condiții: a) nu au fost sancționați disciplinar în ultimii trei ani; b) se bucură de autoritate profesională și probitate morală (3) Nu pot fi membri ai Comisiei, membrii Consiliului director, alții decât președintele Comisiei (4) Mandatul membrilor începe de la data numirii acestora de către Consiliul director, este personal, nu poate fi transmis în cursul exercitării sale și încetează prin revocare de către Consiliul director, de drept, sau la data numirii unor noi membri (5) Membrii Comisiei, alții decât președintele Comisiei, pot fi revocați din funcție de Consiliul director, la propunerea președintelui Comisiei, dacă lipsesc în mod nejustificat de la trei ședințe consecutive ale Comisiei sau dacă nu își îndeplinesc în mod culpabil și repetat atribuțiile care le revin în 46 Buletin informativ nr 1/2014 cadrul activităților curente ale Comisiei și de la sarcinile repartizate de președintele Comisiei (6) Mandatul membrilor Comisiei încetează de drept în următoarele cazuri: a) prin deces; b) prin demisie; c) încetarea sau pierderea calității de membru al Asociației; d) sancționarea disciplinară a persoanei respective; e) existența unei situații de incompatibilitate cu profesia de evaluator autorizat care împiedică exercitarea mandatului de membru al Comisiei (7) Constatarea încetării mandatului de membru al Comisiei în oricare din cazurile prevăzute la alin (6) se face de către Consiliul director, la sesizarea președintelui Comisiei (8) Responsabilitățile și sarcinile membrilor Comisiei vor fi stabilite de președintele ei și vor fi în concordanță cu scopul atingerii obiectivelor Asociației (9) în scopul analizării unor probleme specifice, Comisia poate aproba, prin hotărâre, înființarea unor grupuri de lucru, sub conducerea unui membru al Comisiei și prin cooptarea de evaluatori autorizați înscriși în Tabloul Asociației Prin hotărârea de înființare a grupurilor de lucru se vor stabili componența și obiectivele acestora Art 4 — Atribuții (1) Comisia are următoarele atribuții principale: a) elaborează și supune aprobării Consiliului director, Regulamentul de organizare și funcționare a Comisiei; b) informează Consiliul director despre noile apariții legislative din domeniul evaluărilor, precum și despre modificările celor existente; c) prezintă Consiliului director propuneri care să conducă la optimizarea și îmbunătățirea activității de evaluator autorizat; d) întocmește situația tuturor regulamentelor, procedurilor, regulilor și a altor astfel de documente elaborate la nivelul Asociației și le postează pe pagina web a acesteia; e) armonizează regulamentele, procedurile și regulile elaborate la nivelul Asociației; f) avizează regulamente, proceduri și reguli elaborate de alte comisii înainte de prezentarea pentru aprobarea de către Consiliul director g) cooperează cu celelalte comisii din cadrul Asociației, în procesul elaborării regulamentelor, procedurilor și regulilor (2) In exercitarea atribuțiilor sale, Comisia adoptă hotărâri (3) Președintele Comisiei are ca atribuții principale: a) stabilește ordinea de zi a ședinței Comisiei pe care o trimite membrilor comisiei prin intermediul secretariatului sau direct prin lista de e-mailuri ale Comisiei; b) convoacă și conduce ședințele Comisiei; c) coordonează secretariatul Comisiei; d) participă la ședințele Consiliului director și prezintă, cel puțin anual, activitatea Comisiei; e) participă la Conferința națională; f) răspunde de activitatea Comisiei; g) reprezintă Comisia în relația cu celelalte organe ale Asociației (4) în exercitarea atribuțiilor sale, președintele emite dispoziții Art 5 - Funcționarea Comisiei (1) Comisia se întrunește în plen, în ședință ordinară, cel puțin trimestrial, precum și în ședințe extraordinare, ori de câte ori este necesar, la solicitarea Consiliului director, a președintelui sau a Buletin informativ nr 1/2014 47 majorității membrilor săi (2) De regulă, ședințele în plen ale Comisiei se vor desfășura cu cel puțin 10 zile înaintea ședințelor Consiliului director Convocarea se face de către președintele Comisiei, direct sau prin intermediul secretariatului, prin poșta electronică sau telefonic, cu cel puțin 5 zile înainte (3) Pentru validitatea deliberărilor Comisiei este necesară prezența a jumătate plus unul din numărul membrilor săi, iar hotărârile se iau cu votul majorității membrilor prezenți Votul este deschis în caz de egalitate de voturi, votul decisiv este cel al președintelui (4) In cazurile care necesită o rezolvare rapidă, președintele poate transmite documentele aferente problemelor în cauză, membrilor Comisiei, prin poșta electronică In astfel de cazuri, hotărârile se iau cu votul majorității membrilor Comisiei Voturile se exprimă prin corespondență electronică, transmisă la adresa de poștă electronică a secretariatului Comisiei (5) Membrii Comisiei au obligația de a participa la ședințele Comisiei și de a aduce la îndeplinire sarcinile repartizate în cadrul ședinței sau direct de președintele Comisiei (6) în perioadele dintre ședințe, rezolvarea problemelor curente ale Comisiei revine președintelui, care poate solicita în acest scop sprijinul oricărui membru al Comisiei Art 6 - Secretariatul Comisiei (1) în scopul desfășurării activității sale în bune condiții, Comisia beneficiază de suportul tehnic al unui secretariat denumit secretariatul Comisiei (2) Secretariatul Comisiei va fi asigurat de către un salariat din cadrul Asociației, desemnat de președintele Asociației pentru această activitate (3) Atribuțiile principale ale secretariatului Comisiei sunt următoarele: a) primește, înregistrează, arhivează pe suport de hârtie și în format electronic și ține evidența documentelor înaintate Comisiei, a actelor emise de Comisie, precum și corespondența; b) informează de îndată președintele Comisiei asupra cererilor primite; c) la solicitarea președintelui Comisiei, comunică membrilor Comisiei data, ora, locul și ordinea de zi a ședințelor; d) întocmește procesele verbale de ședință în care consemnează deliberările și hotărârile Comisiei Procesele verbale de ședință vor fi semnate de președintele Comisiei și de secretar; e) întocmește și menține la zi registrul documentelor primite și al celor emise de Comisie, precum și registrul ședințelor și deliberărilor Comisiei (4) Registrele Comisiei, precum și toate documentele aferente activității acesteia se vor păstra în arhiva Asociației timp de 5 ani Art 7 - Elaborarea și aprobarea documentelor cu caracter normativ (1) în cazul regulamentelor, procedurilor, regulilor și altor astfel de documente - elaborate de către comisiile Asociației și a căror aprobare este de competența organelor de conducere ale Asociației: a) președinții comisiilor de specialitate care elaborează documentul îl transmit către Departamentul juridic pentru avizare; b) Departamentul juridic restituie comisiei inițiatoare documentul avizat favorabil, avizat cu observații sau avizat nefavorabil; c) în cazul unui aviz cu observații sau nefavorabil, Comisia inițiatoare analizează, reface și transmite Departamentului juridic documentul în forma finală pentru avizare; d) documentul avizat de Departamentul juridic este transmis de comisia inițiatoare, Comisiei juridice; e) Comisia juridică analizează și transmite comisiei inițiatoare avizul favorabil, avizat cu observații sau avizul negativ; f) în cazul unui aviz cu observații sau nefavorabil, Comisia inițiatoare analizează, reface și transmite 48 Buletin informativ nr 1/2014 Comisiei juridice documentul în forma finală pentru avizare; g) Comisia juridică reanalizează și transmite comisiei inițiatoare avizul favorabil; h) președintele comisiei inițiatoare poate supune aprobării documentele elaborate numai dacă sunt avizate de Departamentul juridic și de Comisia juridică și au parcurs procedura de transparență decizională prevăzută la art 8 (2) în cazul actelor normative adoptate de către diverse instituții abilitate și care au impact asupra activității de evaluare a bunurilor în România, în vederea adaptării normelor interne: a) Comisia juridică primește înștiințări de la Departamentul juridic, alte comisii sau se autosesizează cu privire la actele normative adoptate ce au impact asupra activității de evaluare în România; b) Comisia juridică elaborează norme în vederea armonizării regulilor, norme ce sunt transmise pentru avizare către Departamentul juridic; c) documentul cu avizul Departamentului juridic este supus aprobării Consiliului director (3) în cazul proiectelor de acte normative de modificare și completare a actelor normative din domeniul de activitate al evaluatorilor autorizați; a) Comisia juridică primește înștiințări de la Departamentul juridic, alte comisii sau se autosesizează cu privire la necesitatea elaborării unor proiecte de acte normative de modificare sau completare a actelor normative în vigoare; b) Comisia juridică elaborează proiecte de acte normative pe care le transmite pentru avizare către Departamentul juridic; c) proiectul avizat de Departamentul juridic este supus analizei Consiliului director, urmând a fi transmis instituțiilor abilitate pentru promovare Art 8 - Transparența decizională (1) în scopul creșterii gradului de transparență la nivelul Asociației, proiectele de hotărâri ale Conferinței naționale, regulamentele, procedurile și regulile ce urmează a fi adoptate de organele de conducere, în condițiile legii, vor fi supuse informării și consultării publice, după cum urmează; a) în cazul documentelor de interes general - pe pagina web a Asociației; b) în cazul documentelor de interes pentru membrii Asociației - pe pagina web a Asociației în secțiunea cu acces permis numai membrilor Asociației (2) La publicarea proiectului elaborat, Asociația va stabili o perioadă de cel puțin 10 zile calendaristice pentru a primi în scris propuneri, sugestii sau opinii cu privire la proiectul supus dezbaterii publice (3) Prin excepție de la prevederile alin (1), nu se supun dezbaterii publice acele documente care reglementează strict modul de organizare și funcționare a structurilor Asociației, fără impact asupra activității de evaluare desfășurate de evaluatorii autorizați (4) Perioada de expunere la discuții și forma documentelor expuse sunt supuse aprobării de către președintele Asociației Art 9 - Dispoziții finale Prevederile prezentului regulament se completează cu prevederile Ordonanței Guvernului nr 24/2011, a Regulamentului de organizare și funcționare a Asociației, aprobat prin Hotărârea Guvernului nr 353/2012, precum și ale Codului de etică al profesiei de evaluator autorizat și ale celorlalte acte de interes general ale Asociației sau ale organelor sale de conducere Președintele Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Adrian Vascu Buletin informativ nr 1/2014 49 HOTĂRÂREA CONSILIULUI DIRECTOR nr 18/21 02 2014 pentru numirea membrilor Comisiei juridice a ANEVAR In temeiul art 5 alin (2) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele masuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, cu modificările și completările ulterioare și al art 3 alin (2) din Regulamentul de organizare și funcționare a Comisiei juridice, aprobat prin hotărârea Consiliului director nr 17/2014, Consiliul director al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România adoptă prezenta hotărâre Art 1 - Se numesc următorii membri ai Comisiei juridice: Iulian Ștefănescu, Tania Mustăreață, Mihaela Drăniceanu și Mihaela Cătălina Chiriță Art 2 - Prezenta hotărâre se publică în Buletinul informativ și pe pagina web a Asociației și intră în vigoare la data publicării pe pagina web Data intrării în vigoare: 27 02 2014 Președintele Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Adrian Vascu HOTĂRÂREA CONSILIULUI DIRECTOR nr 19/21 02 2014 pentru aprobarea Procedurii privind dobândirea, menținerea, pierderea calității de membru al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România, precum și a altor prevederi referitoare la modificări ale statutului de membru al acestei asociații In conformitate cu prevederile art 12 alin (1), art 15 alin (2), (3), (4) și (5), art 16 alin (1), art 17 alin (1), art 20 și art 28 din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, cu modificările și completările ulterioare, în temeiul art 8 alin (8) lit j) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, cu modificările și completările ulterioare, și al art 10 alin (5) din Regulamentul de organizare și funcționare a Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România, aprobat prin Hotărârea Guvernului nr 353/2012, Consiliul director al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România adoptă prezenta hotărâre Art 1 - Se aprobă Procedura privind dobândirea, menținerea, pierderea calității de membru al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România, precum și a altor prevederi referitoare la modificări ale statutului de membru al acestei asociații, prevăzută în anexa care face parte integrantă din prezenta hotărâre Art 2 - Dispozițiile prezentei hotărâri se aduc la îndeplinire de Departamentul evidență membri, aflat sub coordonarea Comisiei de evidență membri Art 3 - Hotărârea Consiliului director nr 51/2013 pentru aprobarea Procedurii privind dobândirea calității de membru al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România se abrogă Art 4 - Prezenta hotărâre se publică în Buletinul Informativ și pe pagina de web a Asociației și intră în vigoare la data publicării pe pagina web Data intrării în vigoare: 27 02 2014 Președintele Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Adrian Vascu 50 Buletin informativ nr 1/2014 ANEXA la HCD nr 19/2014 PROCEDURA privind dobândirea, menținerea, pierderea calității de membru al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România, precum și alte prevederi referitoare la modificări ale statutului de membru al acestei asociații Secțiunea I Dobândirea calității de evaluator autorizat Art 1 - Dispoziții generale Activitatea de evaluare poate fi desfășurată numai de către persoanele ce au dobândit calitatea de evaluator autorizat, în condițiile prevăzute la art 12 alin (1), art 15 alin (2) - (5), art 16 alin (1), art 17 alin (1), art 20 și art 28 din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, cu modificările și completările ulterioare, care sunt înscrise în Tabloul Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România și dovedesc aceasta cu legitimația de membru sau autorizația valabilă la data evaluării Art 2 - Categorii de membri Conform art 14 din OG nr 24/2011, Asociația Națională a Evaluatorilor Autorizați din România (denumită în continuare „Asociația”) are în componența sa următoarele categorii de membri, evaluatori autorizați: (a) membri stagiari, persoane fizice; (b) membri titulari, persoane fizice; (c) membri acreditați, persoane fizice; (d) membri corporativi, persoane juridice; (e) membri inactivi; (f) membri de onoare A Procedura de dobândire a calității de membru stagiar al Asociației Art 3 - Condiții Condițiile necesare pentru dobândirea calității de membru stagiar sunt prevăzute la art 15 alin (2) din OG nr 24/2011, precum și în Regulamentul de organizare, derulare și finalizare a stagiaturii, aprobat de Consiliul director B Procedura de dobândire a calității de membru titular al Asociației Art 4 - Condiții (1) Pentru dobândirea calității de membru titular, persoana fizică, cetățean român sau având cetățenia unui alt stat membru al Uniunii Europene sau a unui stat aparținând Spațiului Economic European, trebuie să îndeplinească următoarele condiții: (a) să fi fost declarat admis la examenul de finalizare a stagiaturii, în conformitate cu Regulamentul pentru derularea și finalizarea stagiaturii, aprobat de Consiliul director; (b) să nu fi fost condamnat definitiv pentru săvârșirea unei infracțiuni cu intenție; (c) să fi încheiat un contract de asigurare de răspundere civilă profesională pentru activitatea de evaluare, având limita minimă de răspundere în valoare de 10 000 euro, conform Hotărârii Consiliului director nr 10/2012 (2) Prin excepție de la prevederile alin (1), persoana fizică, având cetățenia unui alt stat membru al Uniunii Europene sau a unui stat aparținând Spațiului Economic European sau a Confederației Elvețiene, care a dobândit calitatea de evaluator autorizat în unul dintre aceste state, poate dobândi calitatea de membru titular al Asociației dacă îndeplinește următoarele condiții: (a) să dețină un document emis de autoritatea competentă din statul membru al Uniunii Europene, respectiv statul aparținând Spațiului Economic European/Confederației Elvețiene din care să rezulte că cetățeanul acestor state exercită legal profesia de evaluator autorizat; Buletin informativ nr 1/2014 51 (b) să nu fi fost condamnat definitiv pentru săvârșirea unei infracțiuni cu intenție; (c) să fi achitat taxa de înscriere în cuantumul și la termenele stabilite de Consiliul director; (d) să fi încheiat un contract de asigurare de răspundere civilă profesională pentru activitatea de evaluare, cu limita minimă de răspundere în valoare de 10 000 euro, conform Hotărârii Consiliului director nr 10/2012 (3) După încheierea examenului de finalizare a stagiaturii, Departamentul evidență membri înaintează dosarele membrilor stagiari care au promovat acest examen, spre analiză, Comisiei de evidență membri (CEM), care verifică îndeplinirea condițiilor de dobândire a calității de membru titular (4) După analiza documentaților depuse, CEM constată că acestea sunt complete și persoanele solicitante îndeplinesc condițiile legale pentru dobândirea calității de evaluator autorizat, CEM propune Consiliului director acordarea calității de evaluator autorizat - membru titular și înscrierea acestora în Tabloul Asociației, în mod corespunzător (5) în caz contrar, CEM constată neîndeplinirea condițiilor legale pentru dobândirea calității de membru titular și respinge cererea (6) în toate situațiile, Departamentul evidență membri asigură informarea solicitanților Art 5 - însemnele de membru titular (1) Calitatea de membru titular al Asociației se probează cu legitimația și parafa de membru, care se vizează/emite anual Parafele conțin numele și prenumele evaluatorului, anul valabilității, numărul de legitimație, precum și specializările pentru care titularul parafei are calificarea necesară (2) Legitimațiile de membru și parafele se pun la dispoziția membrilor titulari la începutul fiecărui an, cu condiția achitării cotizației aferente anului pentru care simt valabile legitimațiile și parafele, respectiv cu condiția efectuării celor 20 de ore de pregătire continuă, aferente anilor anteriori anului pentru care sunt valabile legitimațiile și parafele (3) Membrii titulari care au achitat cotizația pentru anul următor, în cuantumul stabilit de Consiliul director, până la data 20 decembrie a anului curent, vor intra în posesia însemnelor de membru (legitimația de membru titular și parafa) până la data de 10 ianuarie a anului următor (4) Membrii titulari care achită cotizația pentru anul următor, după data de 20 decembrie a anului curent, vor intra în posesia însemnelor de membru în termen de minimum 10 zile de la data înregistrării în evidențele Asociației a plății cotizației de membru, în cuantumul stabilit de Consiliul director (5) Persoanele care au promovat examenul de finalizare a stagiaturii devin evaluatori autorizați de la data acordării acestei calități de către Consiliul director și primesc însemnele în condițiile prevăzute la alin (2) - (4) Art 6 - Menținerea calității de membru titular (1) Pentru menținerea calității de membru titular, persoana fizică trebuie să îndeplinească următoarele condiții: (a) să urmeze anual un program echivalent a minimum 20 de ore de pregătire continuă; (b) să beneficieze de o poliță de asigurare de răspundere civilă profesională pentru activitatea de evaluare, având limita minimă de răspundere în valoare de 10 000 euro, conform Hotărârii Consiliului director nr 10/2012; (c) să achite cotizația anuală în cuantumul și la termenele stabilite de Consiliul director; (d) să nu fie condamnată definitiv pentru săvârșirea unei infracțiuni cu intenție (2) în vederea verificării respectării condiției prevăzute la alin (1) lit b), membrii titulari au obligația de a transmite prin poșta electronică a Asociației, o copie a poliței de asigurare de răspundere profesională cu acoperire pentru întreaga perioadă în care dețin calitatea de membru titular Aceasta condiție este obligatorie pentru menținerea calității de membru titular în conformitate cu prevederile alin (1), lit b) Consiliul director stabilește data limită până la care se depun documentele doveditoare (3) în situația în care un membru titular este condamnat definitiv pentru săvârșirea unei infracțiuni cu intenție, acesta are obligația de a transmite o informare scrisă către Departamentul evidență membri, în 52 Buletin informativ nr 1/2014 termen de cel mult 10 zile de la data luării la cunoștință a rămânerii definitive a hotărârii judecătorești de condamnare în vederea verificării respectării condiției prevăzută la alin (1) lit d), toți membrii titulari au obligația de a declara anual, în cadrul raportării prevăzută la art 12 din Regulamentul Comisiei de verificare și monitorizare, date privind participarea acestora în calitate de învinuit sau inculpat intr-un proces penal referitor la posibila săvârșire a unei infracțiuni cu intenție, dacă este cazul Pierderea calității de membru titular, a evaluatorilor autorizați care au fost condamnați definitiv pentru săvârșirea unei infracțiuni cu intenție, se constată de către Consiliul director, la propunerea Departamentului evidență membri, având avizul Departamentului juridic, realizat pe baza informațiilor publice care confirmă existența sentinței definitive de condamnare C Procedura de dobândire a calității de membru acreditat al Asociației Art 7 - Condiții (1) Pentru dobândirea calității de membru acreditat, persoana fizică trebuie să îndeplinească următoarele condiții: (a) să aibă calitatea de membru titular; (b) să aibă o vechime de cel puțin trei ani în profesia de evaluator autorizat; (c) să fi achitat taxa de examen și taxa de înscriere în cuantumul și la termenele stabilite de Consiliul director; (d) să fi promovat examenul de acreditare, în conformitate cu Regulamentul de acreditare aprobat de Consiliul director, conform art 17 alin (1) din OG nr 24/2011 (2) După promovarea examenului de acreditare, desemnarea ca membru acreditat de către Consiliul director și obținerea certificatului de acreditare, Departamentul evidență membri asigură înscrierea acestuia în Tabloul Asociației Art 8 - însemnele de membru acreditat (1) Calitatea de membru acreditat al Asociației se probează cu legitimația și parafa de membru, care se eliberează cu valabilitate anuală Parafele conțin numele și prenumele evaluatorului, anul valabilității, numărul de legitimație, precum și specializările pentru care titularul parafei are calificarea necesară (2) Legitimațiile de membru și parafele se pun la dispoziția membrilor acreditați la începutul fiecărui an, cu condiția achitării cotizației aferente anului pentru care sunt valabile legitimațiile și parafele, respectiv cu condiția efectuării celor 20 de ore de pregătire continuă, aferente anului anterior anului pentru care sunt valabile legitimațiile și parafele (3) Membrii acreditați care au achitat cotizația în cuantumul stabilit de Consiliul director până la data 20 decembrie a anului curent vor intra în posesia însemnelor de membru (legitimația de membru titular și parafa) până la data de 10 ianuarie a anului următor (4) Membrii acreditați care achită cotizația după data de 20 decembrie a anului curent, pentru anul următor, vor intra în posesia însemnelor de membru în termen de minimum 10 zile de la data înregistrării plății cotizației de membru în cuantumul stabilit de Consiliul director, în evidențele Asociației (5) Eliberarea însemnelor de membru acreditat este condiționată și de susținerea, la fiecare 5 ani, a examenului de reacreditare, conform prevederilor Regulamentului de acreditare, aprobat prin hotărârea Consiliului director (6) Persoanele care au promovat examenul de acreditare devin membri acreditați de la data de 1 ianuarie a anului următor promovării examenului de acreditare/reacreditare și primesc însemnele în condițiile prevăzute la alin (2) - (4) D Procedura de dobândire a calității de membru corporativ al Asociației Art 9 - Condiții (1) Pentru dobândirea calității de membru corporativ, persoana juridică de naționalitate română, respectiv persoana juridică având naționalitatea unui stat membru al Uniunii Europene sau a unui stat aparținând Spațiului Economic European, care nu a dobândit calitatea de evaluator autorizat în statul de origine, trebuie să îndeplinească următoarele condiții: Buletin informativ nr 1/2014 53 (a) să aibă ca obiect de activitate exercitarea profesiei de evaluator autorizat; (b) cel puțin un membru al consiliului de administrație sau administratorul unic al societății, să dețină calitatea de evaluator autorizat activ: membru titular, membru acreditat sau membru corporativ; (c) să fi încheiat un contract de asigurare de răspundere civilă profesională pentru activitatea de evaluare, cu limita minimă de răspundere în valoare de 50 000 euro, conform Hotărârii Consiliului director nr 10/2012; (d) să achite taxa de înscriere în Asociație, în cuantumul și la termenele stabilite de Consiliul director (2) Prin excepție de la prevederile alin (1), persoanei juridice, având naționalitatea unui stat membru al Uniunii Europene sau a unui stat aparținând Spațiului Economic European, care a dobândit calitatea de evaluator autorizat în statul de origine, îi este recunoscută această calitate de membru corporativ, dacă îndeplinește condițiile stabilite prin convenția bilaterală încheiată între Asociație și organismul omolog din statul de origine (3) în sensul alin (1) lit a), până la alocarea unui cod CAEN pentru exercitarea profesiei de evaluator autorizat, persoana juridică română solicitantă trebuie să aibă ca obiect de activitate cel puțin unul din următoarele coduri CAEN: 7022 „Activități de consultanță pentru afaceri și management'’, 7490 „Alte activități profesionale, științifice și tehnice n c a", 6831 „Agenții imobiliare", 6920 „Activități de contabilitate și audit financiar; consultanță în domeniul fiscal", 6621 „Activități de evaluare a riscului de asigurare și a pagubelor" (4) Nu pot fi înscrise în Tabloul Asociației societăți cu denumire identică sau asemănătoare cu a unui membru corporativ deja înscris, atât în denumirea întreagă, cât și în cuvintele ce o compun, inclusiv cele care sugerează o prescurtare sau inițiale, cu excepția sintagmelor utilizate în profesie, cum ar fi „evaluare”, „eval”, „evaluator” și derivate ale acestora (5) Este interzisă folosirea sintagmei,ANEVAR” sau Asociația Națională a Evaluatorilor Autorizați din România” în denumirea unei societăți (6) La cererea persoanelor interesate, Asociația eliberează adeverințe privind disponibilitatea denumirii Art 10 - Dosarul de înscriere (1) în cazul prevăzut la art 9 alin (1) și alin (2), dosarul de înscriere în Tabloul Asociației ca membru corporativ trebuie să conțină următoarele: a) cerere de înscriere tip completată; b) copia certificatului de înregistrare emis de Oficiul Registrului Comerțului sau traducerea legalizată în limba română a certificatului de la registrul în care este înmatriculată persoana juridică, după caz, care să ateste existența societății; c) certificat constatator emis de către Oficiul Registrului Comerțului în original, respectiv traducerea legalizată după documentul emis de autoritatea competentă din statul de origine din care să rezulte obiectul de activitate al societății și faptul că cel puțin un membru al consiliului de administrație sau administratorul unic deține calitatea de evaluator autorizat, după caz, eliberate cu cel mult 30 de zile înainte de data depunerii dosarului de înscriere în Asociație; traducerea legalizată în limba română a documentului emis de autoritatea competentă din statul membru al Uniunii Europene, respectiv statul aparținând Spațiului Economic European din care să rezulte că persoana juridică exercită legal profesia de evaluator autorizat în statul de origine; d) copia poliței de asigurare de răspundere profesională valabilă pentru anul în curs, cu limita minimă de răspundere în valoare de 50 000 euro, conform Hotărârii Consiliului director nr 10/2012; e) dovada achitării taxei de înscriere (2) Departamentul evidență membri înaintează dosarul de înscriere spre analiză Comisiei de evidență membri (CEM), care verifică îndeplinirea condițiilor de dobândire a calității de membru corporativ 54 Buletin informativ nr 1/2014 (3) în cazul în care documentele primite conform alin (1) nu sunt complete, CEM emite o adresă către solicitant prin care îi pune în vedere să depună la dosar documente suplimentare (4) în cazul în care, după analiza documentelor depuse la solicitarea CEM, se constată că solicitantul nu îndeplinește condițiile legale pentru dobândirea calității de membru corporativ, CEM propune Consiliului director respingerea cererii (5) In cazul în care, după analiza documentelor depuse, CEM constată că acestea sunt complete și persoanele juridice solicitante îndeplinesc condițiile legale pentru dobândirea calității de evaluator autorizat, CEM propune Consiliului director acordarea calității de evaluator autorizat — membru corporativ, și înscrierea acestora în Tabloul Asociației în mod corespunzător Art 11 - însemnele de membru corporativ (1) Calitatea de membru corporativ se probează cu autorizația de membru corporativ valabilă pentru anul în curs, eliberată de Asociație, prin grija Departamentului evidență membri (2) Autorizația de membru corporativ se reînnoiește anual Societățile au obligația de a actualiza dosarul de membru corporativ în luna decembrie a fiecărui an, prin completarea unui chestionar online, din care să rezulte îndeplinirea condițiilor prevăzute la art 9 alin (1) și (2), după caz în cazul în care pentru actualizarea dosarului pentru anul următor este necesară transmiterea unor documente, acestea vor fi depuse, la solicitarea Departamentului evidență membri, în termenul stabilit de Consiliul director Eliberarea anuală a autorizației de membru corporativ este condiționată de actualizarea dosarului E Dobândirea calității de membru inactiv Art 12 - Dobândirea calității de membru inactiv In conformitate cu dispozițiile art 22 din OG nr 24/2011, are calitatea de membru inactiv persoana care nu are dreptul de a exercita profesia de evaluator autorizat deoarece se află într-una dintre următoarele situații: a) a fost sancționată disciplinar cu suspendarea calității de membru pe o perioadă de până la 12 luni; b) are atribuții de control financiar în cadrul Ministerului Finanțelor Publice sau al altor instituții publice, cu excepția situațiilor prevăzute expres de lege; c) se află într-o situație de incompatibilitate prevăzută de o lege specială Art 13 - (1) în cazul prevăzut la art 12 lit a), trecerea persoanei sancționată disciplinar de la categoria membru titular sau membru corporativ, după caz, la categoria membru inactiv, se operează de către Departamentul evidență membri, în baza deciziei Consiliul director sau a Conferinței naționale, după caz, transmisă prin grija secretariatului Comisiei de etică și disciplină (2) In termen de 10 zile de la primirea deciziei de aplicare a sancțiunii disciplinare prevăzută la art 26 lit c) din OG nr 24/2011, Departamentul evidență membri trece persoana sancționată în secțiunea membri inactivi din Tabloul Asociației Art 14 - în cazul prevăzut la art 12 lit b), dacă legea nu prevede altfel, persoana care dobândește atribuții de control financiar în cadrul unei instituții publice are obligația să transmită o declarație pe proprie răspundere împreună cu documentul din care rezultă atribuțiile sale de control financiar, în termen de 10 zile de la data apariției acestei modificări, prin poștă la adresa din București, str Scărlătescu, nr 7, sector 1, în atenția Departamentului evidență membri Art 15 - (1) în cazul prevăzut la art 12 lit c), persoana care se află într-o situație de incompatibilitate are obligația să transmită o declarație pe proprie răspundere împreună cu documentul care atestă starea de incompatibilitate, în termen de 10 zile de la data apariției acestei modificări, prin poștă, la adresa din București, str Scărlătescu, nr 7, sector 1, în atenția Departamentului evidență membri Art 16 - (1) Departamentul evidență membri analizează declarațiile și documentele transmise conform art 14, respectiv art 15 (2) Persoanele care fac dovada dobândirii calității de membru inactiv sunt transferate de Departamentul evidență membri, cu avizul favorabil al Departamentului juridic, la secțiunea membri inactivi din Tabloul Asociației postat pe pagina web a acesteia, în termen de 10 zile de la data obținerii avizului Buletin informativ nr 1/2014 55 (3) în cazul în care avizul Departamentului juridic este nefavorabil, Departamentul evidență membri va aduce la cunoștința solicitantului respingerea cererii Art 17 - (1) După trecerea termenului pentru care a fost aplicată sancțiunea disciplinară a suspendării calității de membru al Asociației, Departamentul evidență membri trece din oficiu persoana în cauză din secțiunea membri inactivi în secțiunea membri titulari sau membri corporativi, după caz, a Tabloului Asociației postat pe pagina web a Asociației, în termen de 10 zile de la data expirării termenului sancțiunii disciplinare, cu informarea persoanei respective (2) însemnele de membru titular/corporativ se emit în termen de 30 de zile de la data achitării cotizației pentru anul în curs Art 18 - (1) Dacă situația membrului inactiv prevăzută la art 12 lit b) sau c) încetează, persoana respectivă are obligația să transmită Asociației o cerere de schimbare a calității declarate, în termen de 10 zile de la data modificării survenite (2) însemnele de membru, legitimația și parafa, se emit în termen de 30 de zile de la data achitării cotizației pentru anul în curs (3) Departamentul evidență membri efectuează trecerea de la secțiunea membri inactivi la secțiunea membri titulari din Tabloul Asociației postat pe pagina web a Asociației, în termen de 10 zile de la data înregistrării cererii la registratura Asociației Art 19 - Membrii trecuți de la categoria inactiv la categoria titular vor fi înscriși în Tabloul Asociației cu aceleași specializări deținute anterior inactivării F Dobândirea calității de membru de onoare Art 20 - Condițiile dobândirii calității de membru de onoare sunt stabilite la art 19 din OG nr 24/2011 Secțiunea a II-a Pierderea calității de evaluator autorizat Art 21 - Pierderea calității de membru stagiar Calitatea de membra stagiar al Asociației se pierde în următoarele cazuri: a) neachitarea cotizației anuale, în cuantumul și la termenele stabilite de Consiliul director; b) condamnarea definitivă pentru săvârșirea unei infracțiuni cu intenție; c) nefinalizarea stagiaturii în termen de doi ani de la data atribuirii calității de membru stagiar, în conformitate cu Regulamentul de derulare și finalizare a stagiaturii, adoptat de Consiliul director; d) aplicarea sancțiunii disciplinare a retragerii calității de membru al Asociației prevăzută la art 26 alin (1) lit d) din OG nr 24/2011; e) retragere din proprie inițiativă Art 22 - Pierderea calității de membru titular Calitatea de membru titular al Asociației se pierde în următoarele cazuri: a) neefectuarea programului anual, minim, echivalent a 20 ore de pregătire continuă; b) neîndeplinirea obligației de a încheia un contract de asigurare de răspundere civilă profesională pentru activitatea dc evaluare, cu limita minimă de răspundere stabilită conform Hotărârii Consiliului director; c) neachitarea cotizației anuale, în cuantumul și la termenele stabilite de Consiliul director; d) condamnarea definitivă pentru săvârșirea unei infracțiuni cu intenție; e) aplicarea sancțiunii disciplinare a retragerii calității de membru al Asociației prevăzută la art 26 alin (1) lit d) din Ordonanță; f) retragere din proprie inițiativă Art 23 - Pierderea calității de membru acreditat Calitatea dc membru acreditat al Asociației se pierde în următoarele cazuri: 56 Buletin informativ nr 1/2014 a) neefectuarea programului anual minim, echivalent a 20 ore de pregătire continuă; b) neîndeplinirea obligației de a încheia un contract de asigurare de răspundere civilă profesională pentru activitatea de evaluare; c) neachitarea cotizației anuale în cuantumul și la termenele stabilite de Consiliul director; d) condamnarea definitivă pentru săvârșirea unei infracțiuni cu intenție; e) nepromovarea, la fiecare cinci ani de la data dobândirii calității de membru acreditat, a examenului de acreditare, în conformitate cu prevederile Regulamentului de acreditare, aprobat de Consiliul director; f) aplicarea sancțiunii disciplinare de retragere a calității de membru al Asociației, prevăzută la art 26 alin (1) lit d) din Ordonanță; g) retragere din proprie inițiativă Art 24 - Pierderea calității de membru corporativ Calitatea de membru corporativ al Asociației se pierde în următoarele cazuri: a) neachitarea cotizației aferente în cuantumul și la termenele stabilite de Consiliul director; b) modificarea obiectului de activitate al societății prin eliminarea codurilor CAEN corespunzătoare exercitării profesiei de evaluator autorizat; c) pierderea calității de evaluator autorizat de către membrul care avea această calitate și în virtutea căreia s-a obținut calitatea de membru corporativ, în condițiile în care această calitate nu este deținută de către un alt membru al consiliului de administrație sau de către administratorul unic al societății, după caz; d) neîndeplinirea obligației de a încheia un contract de asigurare de răspundere civilă profesională pentru activitatea de evaluare, cu limita minimă de răspundere în valoare de 50 000 euro, conform Hotărârii Consiliului director nr 10/2012; e) solicitare de retragere din proprie inițiativă Art 25 - Pierderea calității de membru pentru neplata cotizației datorate (1) în cazurile prevăzute la art 21 lit a), art 22 lit c), art 23 lit c) și art 24 lit a), calitatea de membru al Asociației se pierde de drept, în conformitate cu prevederile art 24 lit a) din OG nr 24/2011 (2) Departamentul evidență membri verifică îndeplinirea obligațiilor de plată a cotizațiilor anuale de către membrii Asociației (3) Departamentul evidență membri înaintează spre analiză Comisiei de evidență membri lista persoanelor care nu au achitat cotizația datorată, în cuantumul și la termenul stabilit de Consiliul director (4) După analiza listei întocmită conform alin (3), Comisia de evidență membri înaintează Consiliului director lista cu propunerile sale referitoare la persoanele care se află într-una din situațiile prevăzute la alin (1) (5) Pierderea calității de membru al Asociației se constată prin hotărârea Consiliului director, la propunerea Comisiei de evidență membri (6) Departamentul evidență membri asigură radierea persoanei din Tabloul Asociației Art 26 - Pierderea calității de membru titular pentru neefectuarea programului anual obligatoriu de pregătire continuă (1) în cazurile prevăzute la art 22 lit a) și art 23 lit a), calitatea de membru titular, respectiv de membru acreditat al Asociației, se pierde de drept dacă persoana în cauză nu efectuează, într-un termen de maximum doi ani de la data suspendării, programul echivalent a 25 de ore pe an, în conformitate cu art 18 din OG nr 24/2011 (2) Departamentul pregătire profesională înaintează spre analiză Comisiei de calificare și atestare profesională, lista membrilor suspendați care nu au efectuat într-un termen de maximum 2 ani de la data suspendării, programul echivalent a 25 de ore de pregătire pe an (3) După analiza listei întocmită conform alin (2), Comisia de calificare și atestare profesională Buletin informativ nr 1/2014 57 înaintează Consiliului director lista cu propunerile sale referitoare la persoanele care și-au pierdut de drept calitatea de membru (4) Pierderea calității de membru se aprobă de Consiliul director Art 27 - Pierderea calității de membru în cazul condamnării definitive pentru săvârșirea unei infracțiuni cu intenție (1) în scopul verificării existenței unuia din cazurile prevăzute la art 21 lit b), art 22 lit d), art 23 lit d) și art 24 lit e), fiecare membru al Asociației are obligația de a depune la Departamentul verificare și monitorizare, în cadrul raportării anuale, o declarație privind participarea sa în calitate de învinuit sau inculpat într-un proces penal, dacă este cazul Departamentul verificare și monitorizare va depune la Departamentul evidență membri, copii ale acelor rapoarte de activitate ale membrilor Asociației, care conțin informații referitoare la calitatea de învinuit sau inculpat într-un proces penal (2) în cazul în care un membru titular este condamnat definitiv pentru săvârșirea unei infracțiuni cu intenție, acesta are obligația de a transmite o informare scrisă către Departamentul evidență membri în termen de cel mult 10 zile de la data rămânerii definitive a hotărârii judecătorești de condamnare (3) în cazul în care Departamentul evidență membri ia la cunoștință, din declarațiile prevăzute la alin (1) și (2), din bazele de date ale instanțelor judecătorești sau din orice alte surse oficiale verificabile, despre existența unei hotărâri judecătorești de condamnare definitivă a unui membru titular pentru o infracțiune săvârșită cu intenție, sesizează Comisia de evidență membri (4) înainte de a formula o propunere, Comisia de evidență membri poate solicita informații și documente suplimentare de la persoana în cauză, respectiv cazierul judiciar (5) Pierderea calității de membru al Asociației se aprobă de Consiliul director, la propunerea Comisiei de evidență membri, cu avizul Departamentului juridic (6) Departamentul evidență membri asigură radierea persoanei din Tabloul Asociației Art 28 - Pierderea calității de membru pentru neîndeplinirea obligației de asigurare de răspundere civilă profesională (1) în scopul verificării existenței unuia din cazurile prevăzute la art 22 lit b), art 23 lit b) și art 24 lit d), fiecare membru al Asociației depune anual la Departamentul evidență membri o copie după contractul de asigurare de răspundere civilă profesională încheiat pentru anul următor, în cuantumul și termenele stabilite de Consiliul director (2) Prevederile art 27 alin (3) - (6) se aplică în mod corespunzător Art 29 - Pierderea calității de membru cu titlu de sancțiune disciplinară (1) In cazul în care Consiliul director sau Conferința națională, după caz, a decis aplicarea sancțiunii disciplinare a retragerii calității de membru al Asociației, secretariatul Comisiei de etică și disciplină asigură transmiterea unei copii după decizia respectivă Departamentului evidență membri (2) Departamentul evidență membri asigură radierea persoanei sancționată conform alin (1) din Tabloul Asociației Art 30 - Pierderea calității de membru prin retragere din proprie inițiativă (1) Pentru respectarea principiului libertății muncii, cu precădere a prevederilor art 41 alin (1) și art 45 din Constituția României, membrii Asociației se pot retrage din această asociație din proprie inițiativă, pentru un interes personal legitim (2) Pentru retragerea din asociație, membrii acesteia pot depune o solicitare în acest sens, însoțită de o motivare a interesului personal legitim (3) Departamentul evidență membri înaintează spre analiză Comisiei de evidență membri solicitările de retragere din proprie inițiativă, iar aceasta va propune Consiliului director aprobarea solicitării (4) Departamentul evidență membri asigură radierea persoanei din Tabloul Asociației (5) în cazurile prevăzute la art 21 lit e), art 22 lit f), art 23 lit g) și art 24 lit f), calitatea de membru al Asociației se pierde de la data hotărârii Consiliului director prin care s-a aprobat solicitarea de retragere din Asociație din proprie inițiativă 58 Buletin informativ nr 1/2014 (6) Prin excepție de la prevederile art (5), pentru membrii Asociației care fac obiectul unei cercetări disciplinare conform prevederilor Regulamentului Comisiei de etică și disciplină, calitatea de membru al Asociației se pierde de la data finalizării cercetării disciplinare Art 31 - Alte prevederi referitoare la membrii corporativi (1) în scopul verificării existenței unuia din cazurile prevăzute la art 24 lit b) sau c), Departamentul evidență membri verifică periodic mențiunile înscrise la Registrul Comerțului referitoare la membrii corporativi (2) în cazul în care Departamentul evidență membri constată modificări de natura celor prevăzute la art 24 lit b) sau c), sesizează Comisia de evidență membri (3) înainte de a formula o propunere, Comisia de evidență membri poate solicita informații și documente suplimentare de la persoana în cauză (4) Pierderea calității de membru al Asociației se constată de Consiliul director, la propunerea Comisiei de evidență membri (5) Departamentul evidență membri asigură radierea persoanei din Tabloul Asociației Art 32 — Predarea însemnelor (1) în toate cazurile prevăzute la art 21 - 24, persoanele care au pierdut calitatea de membru al Asociației au obligația să predea însemnele la filiala din care fac parte, în termen de 30 de zile de la data pierderii calității (2) în cazul în care însemnele nu sunt predate în termenul prevăzut la alin (1), acestea vor fi declarate nule de drept Secțiunea a IH-a Trecerea membrilor Asociației de la categoria titular la suspendat, respectiv trecerea de la suspendat la titular Art 33 - Suspendarea membrilor titulari în conformitate cu prevederile art 18 din Ordonanță, membrii titulari care la sfârșitul anului calendaristic nu au efectuat programul obligatoriu de pregătire continuă sunt suspendați până la efectuarea, într-un termen de maximum doi ani de la data suspendării, a programului echivalent a 25 de ore pe an Art 34 - Procedura de suspendare (1) Până la data de 31 decembrie a fiecărui an, Departamentul pregătire profesională verifică îndeplinirea obligației de efectuare a programului anual, minim obligatoriu, echivalent a 20 ore pregătire continuă (2) Departamentul pregătire profesională înaintează spre analiză Comisiei de calificare și atestare profesională lista membrilor titulari, respectiv a membrilor acreditați care nu au efectuat cele 20 ore minime de pregătire continuă în anul precedent (3) După analiza listei întocmită conform alin (2), Comisia de calificare și atestare profesională înaintează Consiliului director lista cu propunerile sale referitoare la persoanele care se află într-una din situațiile prevăzute la art 33 (4) Suspendarea se constată de Consiliul director, în prima ședință din trimestrul I al anului următor celui pentru care nu au fost efectuate orele de pregătire continuă, la propunerea Departamentului pregătire profesională (5) în temeiul hotărârii Consiliului director prevăzută la alin (4), președintele Asociației, prin Departamentul evidență membri, transmite informări individuale cu privire la trecerea din categoria de membru titular la categoria de membru suspendat Buletin informativ nr 1/2014 59 Art 35 - (1) Trecerea din categoria membru suspendat în categoria membru titular se realizează dacă sunt îndeplinite următoarele condiții: a) efectuarea în termen de cel mult doi ani de la data suspendării, a programului echivalent a 25 ore pe an, fapt atestat de Departamentul pregătire profesională care comunică Departamentului evidență membri lista persoanelor care au efectuat orele de pregătire continuă; b) achitarea cotizației pe anul în curs în cuantumul stabilit de Consiliul director (2) Membrii care au trecut din categoria suspendat în categoria titular sunt înscriși în secțiunea corespunzătoare din Tabloul Asociației postat pe pagina web a Asociației, în termen de 10 zile de la data aprobării dosarului de transfer Președintele Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Adrian Vascu HOTĂRÂREA CONSILIULUI DIRECTOR nr 20/21 02 2014 pentru aprobarea Listei cursurilor de formare specifice în domeniul evaluării, care permit dobândirea calității de membru stagiar, fără susținerea examenului de atribuire a calității de membru stagiar In temeiul art 5 alin (2) și al art 15 alin (6) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, cu modificările și completările ulterioare, Consiliul director al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România adoptă prezenta hotărâre Art 1 - Se aprobă Lista cursurilor de formare specifice în domeniul evaluării, care permit dobândirea calității de membru stagiar, fără susținerea examenului de atribuire a calității de membru stagiar, prevăzută în anexa care face parte integrantă din prezenta hotărâre Art 2 — Persoanele care dobândesc calitatea de membru stagiar, ca urmare a absolvirii unuia din cursurile prevăzute în Lista menționată la art 1 și nu promovează examenul de finalizare a stagiaturii, în termenul legal pierd calitatea de membru stagiar și nu o mai pot dobândi decât în condițiile art 15 alin (2) din OG 24/2011 Art 3 - Absolvenții cursurilor prevăzute în anexă se vor putea înscrie la Asociația Națională a Evaluatorilor Autorizați din România, începând cu data absolvirii cursului și până la sfârșitul anului în curs, iar de la 1 ianuarie a anului următor înscrierii vor dobândi calitatea de stagiar Art 4 - Hotărârea Consiliului director nr 14/2013 pentru aprobarea unor Reguli privind desfășurarea programului de stagiu - cazuri speciale și Hotărârea Consiliului director nr 43/2013 pentru aprobarea Listei Acordurilor încheiate între Asociația Națională a Evaluatorilor din România (denumită ulterior Asociația Societatea Științifică de Evaluare - SOCEVAL) și instituțiile de învățământ superior, recunoscute de către Asociația Națională a Evaluatorilor Autorizați din România până la finele anului universitar 2012-2013, se abrogă Art 5 - Prezenta hotărâre se publică în Buletinul informativ și pe pagina web a Asociației și intră în vigoare la data publicării pe pagina web Data intrării în vigoare: 27 02 2014 Președintele Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Adrian Vascu 60 Buletin informativ nr 1/2014 Anexă la HCD nr 20/21 02 2014 Lista cursurilor^ de formare specifice în domeniul evaluării, care permit dobândirea calității de membru stagiar, fără susținerea examenului de atribuire a calității de membru stagiar 1 Universitatea Aurel Vlaicu” din Arad Facultatea de Științe Economice Mașter Analiză economică, evaluare de active și de afaceri EI 2 Universitatea Tehnică de Construcții București Facultatea de Geodezie Mașter Sisteme informaționale și publicitate imobiliară EPI 3 Academia de Studii Economice din București Facultatea de Finanțe, Asigurări, Bănci și Burse de Valori Mașter Management financiar și investiții - DAFI EI 4 Academia de Studii Economice din București Facultatea de Contabilitate și Informatică de Gestiune Mașter Analiză financiară și evaluare EI 5 Academia de Studii Economice din București Facultatea de Contabilitate și Informatică de Gestiune Mașter Economia proprietăților imobiliare EPI 6 Universitatea Tehnică din Cluj-Napoca Facultatea de Construcții de Mașini Mașter Evaluarea proprietății EI/EBM 7 Universitatea Tehnică din Cluj-Napoca Facultatea de Construcții Mașter Managementul proiectelor și evaluarea proprietății EPI 8 Universitatea „Babeș-Bolyai” Cluj-Napoca Facultatea de Științe Economice și Gestiunea Afacerilor Mașter Diagnostic și Evaluare EI/EPI 9 Universitatea Tehnică „Gheorghe Asachi” din Iași Facultatea de Construcții și Instalații Mașter Evaluare și administrare imobiliară EPI 10 Universitatea de Vest din Timișoara Facultatea de Economie și de Administrare a Afacerilor Mașter Diagnostic, evaluare și consultanță în afaceri EI 11 Universitatea „Petru Maior” din Târgu Mureș Centrul de instruire și perfecționare Curs Postuniversitar Diagnostic și evaluare EI i:*) Conform acordurilor de parteneriat încheiate cu instituțiile de învățământ superior Președintele Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Adrian Vascu HOTĂRÂREA CONSILIULUI DIRECTOR nr 21/21 02 2014 pentru prelungirea termenului de depunere a rapoartelor privind activitatea de evaluare pe anul 2013 în temeiul art 5 alin (1) lit d) și f) și alin (2) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, cu modificările și completările ulterioare, Buletin informativ nr 1/2014 61 Consiliul director al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România adoptă prezenta hotărâre Art 1 - Prin excepție de la prevederile art 12 alin (1) - (4) din Regulamentul Comisiei de verificare și monitorizare, aprobat prin Hotărârea Consiliului director nr 14/2014, termenul de 25 ianuarie de depunere a rapoartelor privind activitatea de evaluare pe anul 2013 se prelungește până la data de 15 martie 2014 Art 2 - Prezenta hotărâre se publică în Buletinul informativ și pe pagina web a Asociației și intră în vigoare la data publicării pe pagina web Data intrării în vigoare: 27 02 2014 Președintele Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Adrian Vascu HOTĂRÂREA CONSILIULUI DIRECTOR nr 22/21 02 2014 pentru aprobarea cuantumului taxei aferente unui seminar de 12 ore la sală în temeiul art 5 alin (2) și al art 8 alin (8) lit g) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, cu modificările și completările ulterioare, Consiliul director al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România adoptă prezenta hotărâre Art 1 - Se aprobă efectuarea unui seminar de 12 ore la sală în cuantum de 450 lei Art 2 - Lista taxelor, cotizațiilor și indemnizațiilor Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România pe anul 2014 se actualizează potrivit anexei care face parte integrantă din prezenta hotărâre Art 3 - Prezenta hotărâre se publică în Buletinul informativ și pe pagina web a Asociației și intră în vigoare la data publicării pe pagina web Data intrării în vigoare: 27 02 2014 Președintele Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Adrian Vascu Anexa la HCD nr 22/2014 Lista taxelor, cotizațiilor și indemnizațiilor ANEVAR pe anul 2014 1 Taxe înscriere - lei 1 1 Taxa de înscriere în Asociație - persoane fizice în temeiul art 15 alin (6) din OG nr 24/ 2011 300 1 2 Taxa de înscriere în Asociație - membri corporativi 1000 2 Cotizație anuală - lei 2 1 Membru stagiar 200 2 2 Membru titular 600 2 3 Membru inactiv 0 2 4 Membru corporativ 1500 3 Examen național de acces la stagiu - lei 3 1 Taxă examen național pentru membrii stagiari 300 4 Examen de finalizare a stagiaturii - lei 4,1 Taxă reexaminare 300 62 Buletin informativ nr 1/2014 5 Taxe examen acreditare/reacreditare - lei 5 1 înscriere (verificare dosar) 50 5 2 Examinare 250 6 Cotizații membri REV 6 1 Taxa înscriere REV 150 Euro 6 2 Cotizație anuală REV 120 Euro 7 Taxă de participare la cursuri de formare profesională membri - lei 7 1 Curs formare 120 de ore (4 module) 2000 7 2 Curs formare 30 de ore (1 modul) 500 8 Taxă de participare la seminarii de pregătire continuă membri - lei 8 1 Seminar de 4 h la sală 200 8 2 Seminar de 8 h la sală 300 8 3 Seminar de 12 h (la sală) 450 8 4 Seminar de 12 h (la distanță) 250 8 5 Seminar de pregătire aprofundată 400 8 6 Seminar de autor 8 h 450 8 8 Seminar cu testare on-line 4 h/5 h 75 8 8 Seminar cu testare on-line 8 h 150 8 9 Seminar cu predare on-line 8 h 150 8 10 Conferințe profesionale 8 h 300 8 11 Conferințe profesionale 4 h 200 Președintele Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Adrian Vascu HOTĂRÂREA CONSILIULUI DIRECTOR nr 23/26 02 2014 pentru numirea membrilor Comisiei de verificare și monitorizare a ANEVAR în temeiul art 5 alin (2) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, cu modificările și completările ulterioare și al art 6 alin (2) din Regulamentul de organizare și funcționare a Comisiei de verificare și monitorizare, aprobat prin hotărârea Consiliului director nr 14/2014, Consiliul director al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România adoptă prezenta hotărâre Art 1 - Se numesc următorii membri ai Comisiei de verificare și monitorizare: Radu Anton Dimitriu, Lars Felix Wiechen, Marian Viorel Ceduc și Bogdan Rada Art 2 - Prezenta hotărâre se publică în Buletinul informativ al Asociației și pe pagina web a Asociației și intră în vigoare la data publicării pe pagina web Data intrării în vigoare: 27 02 2014 Președintele Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Adrian Vascu Buletin informativ nr 1/2014 63 HOTĂRÂREA CONSILI ULUI DIRECTOR nr 24/20 03 2014 pentru retragerea calității de evaluator autorizat unor membri corporativi ai Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Având în vedere propunerea Comisiei de evidență membri privind retragerea calității de evaluator autorizat — membru corporativ unor persoane juridice, în conformitate cu prevederile art 30 din Procedura privind dobândirea, menținerea, pierderea calității de membru al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România, precum și alte prevederi referitoare la modificări ale statutului de membru al acestei asociații, în temeiul art 5 alin (2) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011, privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, cu modificările și completările ulterioare, Consiliul director al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România adoptă prezenta hotărâre Art 1 - Se aprobă retragerea calității de evaluator autorizat, membru corporativ al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România, persoanelor juridice prevăzute în anexa care face parte integrantă din prezenta hotărâre Art 2 - Prezenta hotărâre se publică în Buletinul informativ și pe pagina web a Asociației și intră în vigoare la data publicării pe pagina web Data intrării în vigoare: 25 03 2014 Președintele Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Adrian Vascu Anexa la HCD nr 24/2014 Lista persoanelor juridice cărora li se retrage calitatea de evaluator autorizat, membru corporativ 1 JONES LANG LASALLE LIMITED 0326 Austria Cererea nr 178/17 03 2014 2 CBRE Gmbh 0306 Austria Cererea nr 184/18 03 2014 Președintele Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Adrian Vascu HOTĂRÂREA CONSILIULUI DIRECTOR nr 25/20 03 2014 pentru retragerea calității de evaluator autorizat, unor membri titulari ANEVAR Având în vedere propunerea Comisiei de evidență membri privind retragerea calității de evaluator autorizat - membru titular unor persoane fizice, în conformitate cu prevederile art 30 din Procedura privind dobândirea, menținerea, pierderea calității de membru al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România, precum și alte prevederi referitoare la modificări ale statutului de membru al acestei asociații, în temeiul art 5 alin (2) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011, privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, cu modificările și completările ulterioare, Consiliul director al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România adoptă prezenta hotărâre 64 Buletin informativ nr 1/2014 Art 1 - Se aprobă retragerea calității de evaluator autorizat, membru titular al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România, persoanelor fizice prevăzute în anexa care face parte integrantă din prezenta hotărâre Art 2 - Prezenta hotărâre se publică în Buletinul informativ și pe pagina web a Asociației și intră în vigoare la data publicării pe pagina web Data intrării în vigoare: 25 03 2014 Președintele Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Adrian Vascu Anexa la HCD nr 25/2014 Lista persoanelor fizice cărora li se retrage calitatea de evaluator autorizat, membru titular 1 Bucur Lidia 11009 Vrancea Membru titular Cererea nr 161/07 03 2014 2 Olimid Adrian 14819 București Membru titular Cererea nr 150/04 03 2014 3 Gherghina Radei 12825 București Membru suspendat 2013 Cererea nr 33/16 01 2014 4 Mihalydeak Pavel 14126 Harghita Membru suspendat 2014 Cererea nr 44/21 01 2014 5 Scurtu Viorel 16007 București Membru suspendat 2014 Cererea nr 1011/02 12 2013 Președintele Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Adrian Vascu HOTĂRÂREA CONSILIULUI DIRECTOR nr 26/20 03 2014 pentru acordarea calității de evaluator autorizat, membru corporativ ANEVAR Având în vedere propunerea Comisiei de evidență membri privind acordarea calității de evaluator autorizat - membru corporativ unor persoane juridice, în conformitate cu prevederile art 20 din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, cu modificările și completările ulterioare, în temeiul art 5 alin (2) și al art 8 alin (8) lit k) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011, Consiliul director al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România adoptă prezenta hotărâre Art 1 - Se acordă calitatea de evaluator autorizat, membru corporativ al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România, persoanelor juridice prevăzute în anexa care face parte integrantă din prezenta hotărâre Art 2 - (1) în vederea înscrierii în Tabloul Asociației, la secțiunea c) „Membri corporativi”, publicat pe pagina web a Asociației, persoanele juridice vor face dovada achitării taxei de înscriere, a deținerii unui certificat de asigurare de răspundere civilă profesională, având limita minimă de răspundere de 50 000 euro și a achitării cotizației aferente anului 2014 Buletin informativ nr 1/2014 65 (2) Termenul limită de îndeplinire a obligațiilor prevăzute la alin (1) este 31 decembrie 2014 Art 3 - Prezenta hotărâre se publică în Buletinul informativ și pe pagina web a Asociației și intră în vigoare la data publicării pe pagina web Data intrării în vigoare: 25 03 2014 Președintele Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Adrian Vascu Anexa la HCD nr 26/2014 Lista persoanelor juridice cărora li se acordă calitatea de evaluator autorizat, membru corporativ 1 EXPERT COMPLEX SRL 21801443 Dobrescu Adrian (leg nr 12145) 7490 Călărași 2 EFFICIENT SERV SRL 6888510 Bran Marius Dorin (leg nr 10931) 7490 Maramureș 3 SMART VALUE CONSULTING SRL 31016490 Petcu Răzvan George (leg nr 15162) 7022 București 4 VELDTSTER VALUATION SRL 32608686 Pribeagu Bogdan Petrișor (leg nr 17990) 7022 Teleorman 5 EVALCONS CONTABILITATE SRL 31881458 loan Florina (leg nr 13329) 6920 Buzău 6 AVANTGARDEINVESTCONSULTING SRL 25657066 Neacșu Vasile Gabriel (leg nr 14542) 6831 București 7 CBRE REAL ESTATE CONSULT ANCY SRL 9730670 Ion Ovidiu Alexandru (leg nr 13350) 6831 București Președintele Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Adrian Vascu HOTĂRÂREA CONSILIULUI DIRECTOR nr 27/20 03 2014 pentru stabilirea unor măsuri organizatorice la nivelul ANEVAR Având în vedere prevederile art 8 alin (8) lit p) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, cu modificările și completările ulterioare, în temeiul 5 alin (2) și al art 8 alin (1) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011, Consiliul director al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România adoptă prezenta hotărâre Art 1 - în vederea comunicării instituțiilor publice interesate a punctului de vedere asupra conformității rapoartelor de evaluare realizate de către evaluatorii autorizați, cu standardele de evaluare adoptate de Asociație, Consiliul director împuternicește Departamentul de verificare și monitorizare din cadrul Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România, să analizeze aceste rapoarte și să prezinte opinia rezultată președintelui Asociației Art 2 - Președintele Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România va semna punctul de vedere asupra conformității rapoartelor de evaluare realizate de către evaluatorii autorizați, cu standardele de evaluare adoptate de Asociație Art 3 - Regulamentul de organizare și funcționare a Comisiei de verificare și monitorizare aprobat prin Hotărârea Consiliului director nr 14/2014 se modifică în mod corespunzător Art 4 - Departamentul de verificare și monitorizare și domnul Adrian Vascu, președintele Asociației vor aduce la îndeplinire prevederile prezentei hotărâri 66 Buletin informativ nr 1/2014 Art 5 - Prezenta hotărâre se publică în Buletinul informativ și pe pagina web a Asociației și intră în vigoare la data publicării pe pagina web Data intrării în vigoare: 25 03 2014 Președintele Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Adrian Vascu HOTĂRÂREA CONSILIULUI DIRECTOR nr 28/20 03 2014 privind unele măsuri referitoare la absolvenții cursurilor de formare specifice în domeniul evaluării în temeiul art 5 alin (2) și al art 15 alin (6) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, cu modificările și completările ulterioare, Consiliul director al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România adoptă prezenta hotărâre Art 1 - Absolvenții cursurilor de formare specifice în domeniul evaluării, organizate de instituții de învățământ superior și care se regăsesc în Lista acordurilor încheiate între Asociația Națională a Evaluatorilor din România (denumită ulterior Asociația Societatea Științifică de Evaluare - SOCEVAL) și instituțiile de învățământ superior, recunoscute de către Asociația Națională a Evaluatorilor Autorizați din România până la finele anului universitar 2012-2013, aprobată prin Hotărârea Consiliului director nr 43/2013 se pot înscrie la Asociația Națională a Evaluatorilor Autorizați din România până la data de 31 decembrie 2014 și vor dobândi calitatea de stagiar la data înscrierii Art 2 - Persoanele, care dobândesc calitatea de membru stagiar în temeiul art 1 și nu promovează examenul de finalizare a stagiaturii în termenul legal, pierd calitatea de membru stagiar și nu o mai pot dobândi decât în condițiile art 15 alin (2) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 Art 3 - Prezenta hotărâre se publică în Buletinul informativ și pe pagina web a Asociației și intră în vigoare la data publicării pe pagina web Data intrării în vigoare: 25 03 2014 Președintele Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Adrian Vascu HOTĂRÂREA CONSILIULUI DIRECTOR nr 29/20 03 2014 pentru stabilirea unor măsuri la nivelul ANEVAR referitoare la modul de acordare a calității de evaluator autorizat, membru titular Având în vedere prevederile art 8 alin (8) lit k) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, cu modificările și completările ulterioare, în temeiul 5 alin (2) și al art 8 alin (8) lit j) din Ordonanța Guvernului nr, 24/2011, Consiliul director al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România adoptă prezenta hotărâre Art 1 - Acordarea calității de evaluator autorizat, membru titular, în conformitate cu prevederile art 8 alin (8) lit k) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011, se realizează în două sesiuni, de regulă, într-o primă sesiune în luna iunie a fiecărui an și într-o a doua sesiune în luna decembrie a fiecărui an Art 2 - Dobândirea calității de membru titular în prima sesiune își produce efectele de la data intrării în vigoare a hotărârii Consiliului director prin care a fost acordată această calitate, iar programul obligatoriu de pregătire continuă se consideră a fi îndeplinit pentru anul în care s-a acordat calitatea Buletin informativ nr 1/2014 67 Art 3 - Dobândirea calității de membru titular în a doua sesiune își produce efectele de la data de 1 ianuarie a anului următor Art 4 - Indiferent de sesiunea în care s-a dobândit calitatea de membru titular, însemnele se primesc după plata cotizației, urmând a beneficia de toate drepturile care decurg din această calitate și a îndeplini toate obligațiile aferente Art 5 - Hotărârea Consiliului director nr 4/2013 se abrogă Art 6 - Prezenta hotărâre se publică în Buletinul informativ și pe pagina web a Asociației și intră în vigoare la data publicării pe pagina web Data intrării în vigoare: 27 03 20J 4 Președintele Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Adrian Vascu HOTĂRÂREA CONSILIULUI DIRECTOR nr 30/31 03 2014 pentru prelungirea termenului limită pentru achitarea cotizației de membru titular și membru corporativ, aferentă anului 2014 Având în vedere că până la data de 31 martie 2014, data limită de plată a cotizației de membru aferentă anului 2014, stabilită prin Hotărârea Consiliului director nr 50/2013, au plătit 3 689 de membri titulari, respectiv 311 de membri corporativi, Luând în considerare art 24 lit a) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, cu modificările și completările ulterioare, care prevede expres faptul că „ neplata cotizației în cuantumul și la termenele stabilite de Consiliul director atrage excluderea de drept din Asociație”, Având în vedere Hotărârea Consiliului director nr 19/2014 pentru aprobarea Procedurii privind dobândirea, menținerea, pierderea calității de membru al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România, precum și a altor prevederi referitoare la modificări ale statutului de membru al acestei asociații, procedură care presupune ca în cazul pierderii calității de membru, să se reia întregul proces de dobândire a acesteia, conform Ordonanței Guvernului nr 24/2011, în temeiul art 5 alin (2) și al art 8 alin (8) lit g) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, cu modificările și completările ulterioare, Consiliul director al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România adoptă prezenta hotărâre Art 1 - Termenul limită pentru achitarea cotizației de membru titular și membru corporativ, aferentă anului 2014, se prelungește până la data de 1 mai 2014 Art 2 - Prezenta hotărâre se publică în Buletinul informativ și pe pagina web a Asociației și intră în vigoare la data publicării pe pagina web Data intrării în vigoare: 31 03 2014 Președintele Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Adrian Vascu HOTĂRÂREA CONSILIULUI DIRECTOR nr 31/04 04 2014 pentru retragerea calității de evaluator autorizat, unor membri corporativi ai Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Având în vedere propunerea Comisiei de evidență membri cu nr 5 privind retragerea calității de evaluator autorizat - membru corporativ unor persoane juridice, 68 Buletin informativ nr 1/2014 în conformitate cu prevederile art 30 din Procedura privind dobândirea, menținerea, pierderea calității de membru al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România, precum și alte prevederi referitoare la modificări ale statutului de membru al acestei asociații, în temeiul art 5 alin (2) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011, privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, cu modificările și completările ulterioare, Consiliul director al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România adoptă prezenta hotărâre Art 1 - Se aprobă retragerea calității de evaluator autorizat, membru corporativ al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România, persoanelor juridice prevăzute în anexa care face parte integrantă din prezenta hotărâre Art 2 - Prezenta hotărâre se publică în Buletinul informativ și pe pagina web a Asociației și intră în vigoare la data publicării pe pagina web Data intrării în vigoare: 9 04 2014 Președintele Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Adrian Vascu Anexa la HCD nr 31/2014 Lista persoanelor juridice cărora li se retrage calitatea de evaluator autorizat, membru corporativ 1 SEVEN DEVELOPMENT SRL 0062 București Cererea nr 206/27 03 2014 2 PANA PARTNERS SRL 0264 Brașov Cererea nr 204/17 03 2014 3 PIF CONSULTING BUSINESS SRL 0099 București Cererea nr 205/27 03 2014 4 PLASMERA CONSULT SRL 0094 București Cererea nr 213/31 03 2014 Președintele Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Adrian Vascu HOTĂRÂREA CONSILIULUI DIRECTOR nr 32/04 04 2014 pentru retragerea calității de evaluator autorizat, unor membri titulari ai Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Având în vedere propunerea Comisiei de evidență membri cu nr 6 privind retragerea calității de evaluator autorizat - membru titular, unor persoane fizice, în conformitate cu prevederile art 30 din Procedura privind dobândirea, menținerea, pierderea calității de membru al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România, precum și alte prevederi referitoare la modificări ale statutului de membru al acestei asociații, în temeiul art 5 alin (2) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011, privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, cu modificările și completările ulterioare, Buletin informativ nr 1/2014 69 Consiliul director al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România adoptă prezenta hotărâre Art 1 - Se aprobă retragerea calității de evaluator autorizat, membru titular al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România, persoanelor fizice prevăzute în anexa care face parte integrantă din prezenta hotărâre Art 2 - Prezenta hotărâre se publică în Buletinul informativ și pe pagina web a Asociației și intră în vigoare la data publicării pe pagina web Data intrării în vigoare: 9 04 2014 Președintele Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Adrian Vascu Anexa la HCD nr 32/2014 Lista persoanelor fizice cărora li se retrage calitatea de evaluator autorizat, membru titular 1 Batrancea loan 10593 Cluj Membru titular Cererea nr 197/24 03 2014 2 Turenici Virginia 16876 Ialomița Membru titular Cererea nr 211/28 03 2014 Președintele Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Adrian Vascu HOTĂRÂREA CONSILIULUI DIRECTOR nr 33/04 04 2014 pentru numirea Comisiei de analiză a solicitărilor membrilor Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România de recunoaștere a calității de „Evaluator European Recunoscut -Recognised European Valuer - REV în conformitate cu art 3 din Regulile cu privire la dobândirea și pierderea recunoașterii calității de Evaluator European Recunoscut - Recognised European Valuer - REV, aprobate prin Hotărârea Consiliului director nr 40/2013, în temeiul art 5 alin (2) și al art 8 alin (1) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, cu modificările și completările ulterioare, Consiliul director al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România adoptă prezenta hotărâre Art 1 - începând cu data intrării în vigoare a prezentei hotărâri, se numește Comisia de analiză a solicitărilor membrilor Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România de recunoaștere a calității de Evaluator European Recunoscut — Recognised European Valuer - REV în următoarea componență: Adrian Vascu, Anamaria Ciobanu și Filip Stoica Art 2 - Atribuțiile Comisiei de analiză sunt prevăzute în Regulile cu privire la dobândirea și pierderea recunoașterii calității de Evaluator European Recunoscut - Recognised European Valuer - REV, aprobate prin Hotărârea Consiliului director nr 40/2013 Art 3 - Prezenta hotărâre se publică în Buletinul informativ al Asociației și pe pagina web a Asociației Data intrării în vigoare: 9 04 2014 Președintele Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Adrian Vascu 70 Buletin informativ nr 1/2014 HOTĂRÂREA CONSILIULUI DIRECTOR nr 34/04 04 2014 privind modul de dobândire a calității de membru titular al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România de către membrii Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) London Având în vedere Memorandum-ul de înțelegere dintre Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) London și Asociația Națională a Evaluatorilor Autorizați din România având ca obiect recunoașterea reciprocă, în conformitate cu prevederile art 15-16 din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, cu modificările și completările ulterioare, în temeiul art 5 alin (2) și al art 8 alin (1) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011, Consiliul director al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România adoptă prezenta hotărâre Art 1 - Membrii Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) London pot deveni membri titulari ai Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România după cum urmează: a) promovează examenul pentru atribuirea calității de membru stagiar al Asociației, care constă intr-un test grilă din legislația din domeniul evaluării din România; b) etapa I de calificare din cadrul perioadei de stagiu este considerată parcursă pe baza calității de membru RICS; c) promovează examenul de finalizare a perioadei de stagiu, care constă într-un interviu și prezentarea a 5 rapoarte de evaluare Art 2 - Prezenta hotărâre se publică în Buletinul informativ și pe pagina web a Asociației și intră în vigoare la data publicării pe pagina web Data intrării în vigoare: 9 04 2014 Președintele Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Adrian Vascu HOTĂRÂRE A CONSILIULUI DIRECTOR nr 35/30 04 2014 pentru stabilirea cuantumului și termenelor pentru achitarea cotizației de membru titular și membru corporativ al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România In temeiul art 5 alin (2) și al art 8 alin (8) lit g) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, cu modificările și completările ulterioare, Consiliul director al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România adoptă prezenta hotărâre Art 1 - începând cu anul 2014, se stabilesc cuantumul și termenele de plată pentru achitarea cotizației de membru titular și membru corporativ al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România, după cum urmează: 1 Membru titular Până la data de 31 martie pentru anul în curs Până la data 31 decembrie pentru anul în curs 600 lei 900 lei 2 Membru corporativ Până la data 31 martie pentru anul în curs Până la data 31 decembrie pentru anul în curs 1 500 lei 2 250 lei Art 2 - Cuantumul cotizației de membru titular include: a) Seminarul D 2014 „Seminar de standarde și legislație”- 8 h de pregătire continuă; Buletin informativ nr 1/2014 71 b) Prima de asigurare de răspundere civilă profesională, pentru persoane fizice, nivel minim 10 000 Euro; c) Abonament la revista trimestrială pe teme de evaluare, editată de Asociație „Valoarea, oriunde este ea” Art 3 - Cu data intrării în vigoare a prezentei hotărâri, Hotărârea Consiliului director nr 49/2013, Hotărârea Consiliului director nr 50/2013 și Hotărârea Consiliului director nr 52/2013 se abrogă Art 4 - Anexa la Hotărârea Consiliului director nr 22/2014 se modifică în mod corespunzător Art 5 - Prezenta hotărâre se publică în Buletinul informativ și pe pagina web a Asociației și intră în vigoare la data publicării pe pagina web Data intrării în vigoare: 30 04 2014 Președintele Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Adrian Vascu In perioada 2014-2015 ne propunem realizarea a două obiective strategice: • consolidarea poziției publice a profesiei de evaluator autorizat; • transformarea apartenenței la ANEVAR într-un titlu de excelență Direcțiile de acțiune pentru perioada 2014-2015 sunt următoarele: 1 Relația cu membrii Transparență • realizarea de comunicări periodice atât cantitative, cât și calitative prin email, news letter-ul se va publica lunar; • actualizarea paginii personale cu informații utile evaluatorilor; • publicarea periodică a revistelor: Valoarea, oriunde este ea (în ultima săptămână a fiecărui trimestru), Revista de evaluare (semestrial), Buletinul informativ (în lunile mai și octombrie) Aceste publicații vor constitui o cale de comunicare, atât către membri, cât și în afara organizației, a preocupărilor pe care le avem; • introducerea unei noi pagini pe site-ul ANEVAR, Transparența decizională, ce cuprinde documente de interes pentru evaluatori, aflate în formă de proiect Persoanele interesate pot studia conținutul acestor documente și pot transmite eventuale sugestii și observații prin intermediul acestei pagini Cursuri de formare • realizarea de parteneriate cu universități de prestigiu din România pentru organizarea de cursuri postuniversitare pentru formarea profesională a membrilor stagiari care au promovat examenul național de intrare în profesie, Programa, lectorii și exigența fiind cele cerute de către ANEVAR; • actualizarea manualelor utilizate la cursurile de formare și includerea exemplelor de rapoarte de evaluare; • creșterea exigenței la examenele de finalizare a stagiaturii; • organizarea cursurilor de formare profesională în specializarea Verificarea evaluării; • creșterea calității lectorilor, prin primenirea listei celor existenți și promovarea de noi lectori, iar în acest sens se are în vedere realizarea unui nou curs de formare lectori 72 Buletin informativ nr 1/2014 Pregătire continuă • creșterea diversității temelor propuse; • propunerea unor diverse tipuri de seminarii (în afara celor clasice organizate în sală și a celor Online, se vor propune seminarii care constau în filmări ale prezentărilor pe teme de interes pentru profesie, realizate cu ocazia diverselor evenimente) 2 Standarde de evaluare • publicarea colecției Standardele de evaluare ANEVAR, ediția 2014, care include Standardele internaționale de evaluare 2013 și alte standarde utile pentru profesia de evaluator (SEV), conforme cu EVS și IVS, precum și ghidurile metodologice de evaluare (GME) în realizarea rapoartelor de evaluare, evaluatorii vor trebui să facă referire la aceste standarde (SEV-uri) și ghiduri metodologice de evaluare (GME-uri); • promovarea standardelor ANEVAR în interiorul organizației prin intermediul seminariilor de pregătire continuă și a publicațiilor transmise membrilor; • promovarea standardelor ANEVAR în exteriorul organizației prin diseminarea informației către celelalte bresle cu care suntem înrudiți și către publicul interesat; • înființarea unui Comitet de standarde format din personalități cu experiență în domeniu, care se vor ocupa de interpretarea standardelor ANEVAR și care vor emite opinii ce vor fi publicate pe site-ul ANEVAR pe pagina Standarde de evaluare și care vor fi avute în vedere la revizuirea standardelor; • îmbunătățirea permanentă a standardelor de evaluare ale ANEVAR 3 Etică și disciplină • caracter de prevenire; • aplicarea de măsuri ferme; • asigurarea transparenței deciziilor Comisiei de etică Pentru informarea publicului, se vor pune pe site-ul ANEVAR listele cu evaluatorii sancționați disciplinar, care au fost suspendați pe o anumită perioadă și, ca urmare, nu au dreptul să profeseze în perioada respectivă De asemenea, se va prezenta și lista evaluatorilor care și-au pierdut calitatea ca urmare a înregistrării în cazier a unei infracțiuni realizate cu intenție 4 Monitorizare • implementarea programului de monitorizare și diseminarea rezultatelor; • asigurarea de programe de monitorizare specifice unor tipuri de activități, cum ar fi aceea desfășurată de experții judiciari 5 Relația cu autoritățile • promovarea parteneriatului cu autorități, cum ar fi: Ministerul de Finanțe, Ministerul Justiției, Banca Națională a României, Ministerul Educației; • urmărirea procesului legislativ pentru a identifica zonele unde putem interveni cu clarificări; • formularea de răspunsuri la solicitările autorităților publice, privind conformitatea rapoartelor de evaluare cu Standardele de evaluare ANEVAR 6 Relația cu alte profesii liberale • participarea activă în cadrul UPLR (Uniunea Profesiilor Liberale din România); • identificarea obiectivelor comune de interes și promovarea acțiunilor comune în ceea ce privește: - pregătirea continuă; - schimbul de „experiență”; - relația cu autoritățile Buletin informativ nr 1/2014 73 7 Relații externe • menținerea apartenenței ANEVAR în Grupul European al Asociațiilor de Evaluatori (TEGoVA); • continuarea relației cu IVSC, Standardele internaționale de evaluare (TVS) fiind cuprinse în cadrul Standardelor de evaluare ANEVAR; • continuarea parteneriatului cu Appraisal Institute (SUA) 8 Consolidare și creștere piețe • promovarea de proiecte prin intermediul cărora se creează accesul evaluatorilor autorizați la evaluări (ca rezultat al relației ANEVAR cu băncile, Ministerul de Finanțe, respectiv Ministerul Justiției) 9 Promovarea ANEVAR • promovarea ANEVAR prin ceea ce facem și nu prin ce spunem că vom face; • formularea unor poziții publice ferme pe teme referitoare la profesia de evaluator autorizat și la aplicarea OG 24/2011; • realizarea politicii de imagine a ANEVAR și consolidarea brandu-ului ANEVAR 10 Aspecte organizatorice • salariații ANEVAR sunt coloana vertebrală a activității zilnice; • creșterea interdependenței dintre site și softul de evidență membri; • îmbinare optimă între oameni și tehnologie! 11 Unde vrem să ajungem • menținerea statutului de autoritate recunoscută; • intervalul între opiniile evaluatorilor referitoare la același bun, evaluat la aceeași dată, în același scop, cuprins între 0 și 30%; • creșterea calității rapoartelor de evaluare; • corelarea onorariilor cu creșterea calității; • deschiderea de noi piețe; • continuitatea strategiei ANEVAR adaptată la realitățile momentului In perioada septembrie 2012 - februarie 2014 la secretariatul Comisiei au fost constituite 20 dosare de cercetare disciplinară în conformitate cu Regulamentul Comisiei, procedura disciplinară se declanșează la sesizarea oricărei persoane fizice sau juridice, parte interesată sau prin autosesizarea președintelui Asociației Cercetarea disciplinară trebuie să parcurgă toate etapele prevăzute de Regulament, și anume: sesizarea Comisiei de etică și disciplină, cercetarea disciplinară prealabilă, cercetarea disciplinară propriu-zisă, soluționarea acțiunii disciplinare de către Consiliul Director sau Conferința națională Din cele 20 dosare de cercetare disciplinară înregistrate, 19 au parcurs toate etapele procedurii disciplinare prevăzute de Regulamentul Comisiei, unul singur aflându-se în faza soluționării acțiunii disciplinare Sesizările formulate au vizat atât membri titulari, cât și membri corporativi ai Asociației, acțiunile disciplinare fiind soluționate atât prin sancționarea membrilor titulari, cât și a membrilor corporativi Cea mai mare parte a sesizărilor provin din zona executărilor silite și din cadrul procedurilor de insolvență Ca urmare a efectuării analizei în cadrul procedurii disciplinare s-a constatat că principala 74 Buletin informativ nr 1/2014 cauză, care a condus la propunerea unor sancțiuni disciplinare de către Comisie, se încadrează în nerespectarea principiului competenței profesionale, prevăzut de Codul de etică al profesiei de evaluator autorizat, rapoartele de evaluare analizate având o serie de neconformități minore sau majore Sancțiunile propuse au ținut cont de gravitatea abaterii disciplinare și au mers de la clasarea sesizării sau neaplicarea unei sancțiuni disciplinare până la retragerea calității de membru al Asociației Cele mai multe sancțiuni propuse de către Comisie au fost: avertisment cu acțiune corectivă profesională Scopul Comisiei nu este acela de a aplica sancțiuni evaluatorilor ci de a ajuta Asociația, respectiv membrii acesteia de a elabora rapoarte de evaluare consistente și corecte Structura dosarelor analizate de Comisie Dosare analizate 20 Sancțiuni acordate, din care: 14 Avertisment scris 2 Avertisment cu acțiune corectivă profesională 8 Suspendarea calității de membru pentru o perioadă de 9 luni 2 Retragerea calității de membru al Asociației 2 Dosare închise, din care: 5 Fără aplicarea vreunei sancțiuni 3 Prin clasarea sesizării 2 Dosare în lucru 1 Principalele neconformități constatate în rapoartele de evaluare sunt: - scopul evaluării declarat nu este foarte clar, din rapoartele de evaluare neînțelegându-se de fapt care a fost scopul evaluării; - metodele de evaluare aplicate nu sunt cele adecvate, având în vedere tipul proprietății de evaluat și scopul evaluării; - metodele de evaluare nu sunt aplicate corect; - folosirea metodei comparației prin bonitare, metodă ce nu este prevăzută de standardele de evaluare ANEVAR; - sursele de informații folosite nu sunt de actualitate și nu corespund condițiilor pieței de la data evaluării; - la metoda comparațiilor de piață - ajustările aplicate prețurilor proprietăților comparabile nu sunt argumentate; - analiza de piață, din cuprinsul rapoartelor de evaluare, este efectuată sumar, cu explicații care nu sunt argumentate; - enumerarea mai multor abordări ale evaluării și aplicarea numai a uneia, fără justificarea neaplicării celorlalte abordări; - diferențe foarte mari dintre suprafața terenului de evaluat și suprafețele terenurilor considerate comparabile; - estimările tipurilor de depreciere (fizică, funcțională și externă) nu sunt fundamentate; - utilizarea raportului uniform pentru alte scopuri ale evaluării, decât pentru garantarea împrumutului; - referiri la standardele de evaluare vechi (IVA, GN) care nu mai sunt valabile; - corecții calculate eronat și neexplicate; - nu sunt defalcate valorile pe cele două componente ale proprietății imobiliare (teren și construcție); - elaborarea rapoartelor de evaluare de proprietăți imobiliare fără a avea calificarea și experiența profesională corespunzătoare acestei specializări; - elaborarea rapoartelor de evaluare sub antetul unor societăți care nu au calitatea de evaluator autorizat, membru corporativ; Buletin informativ nr 1/2014 75 - la abordarea prin cost - deprecierile procentuale sunt cumulate și nu se aplică „în cascadă”; - folosirea unei terminologii neconforme cu cea din standardele de evaluare; - nu se precizează data la care s-a efectuat inspecția, dată care poate fi diferită de data emiterii raportului de evaluare sau de data evaluării începând cu acest număr, IROVAL și-a propus să publice în Buletinul Informativ al ANEVAR aplicații ilustrative care se concentrează pe exemplificarea metodelor și tehnicilor recunoscute de evaluare a bunurilor economice Desigur că o astfel de misiune nu poate fi îndeplinită fără ajutorul prețios al unora dintre colegii noștri, autori ai aplicațiilor, cărora le mulțumim Editorul atenționează că aceste aplicații au numai scopul de a ilustra metodologia de evaluare, respectiv de a prezenta numai datele de intrare pentru evaluare, obținute de un evaluator în urma analizelor sale detaliate, precum și calculele aferente metodelor/tebnicilor adecvate de evaluare Datele cifrice prezentate (prețuri, costuri, rate etc ), din exemplele și aplicațiile incluse au strict un scop didactic, nu reprezintă informații reale de piață și, deci, nu pot fi folosite în rapoarte de evaluare Exemplele și aplicațiile nu au ca intenție prezentarea exhaustivă a unor situații concrete, ci numai de a ilustra metodele și tehnicile de evaluare Aceste aplicații reprezintă punctele de vedere ale autorilor, bazate pe experiența lor profesională Aplicațiile au fost verificate de IROVAL, dar nu trebuie să se înțeleagă că ele reprezintă punctul de vedere oficial al ANEVAR IROVAL Evaluarea unei proprietăți rezidențiale prin abordarea prin cost ing Adrian Nicolescu Proprietatea imobiliară subiect al evaluării este un mic bloc cu 12 apartamente, având fiecare câte 2 dormitoare, cu bucătărie echipată (aparate electrocasnice și mobilier) Pardoseala spațiilor de locuit este acoperită cu mochetă Aria construită desfășurată a clădirii este de 1 080 mp, iar costul unitar de înlocuire al clădirii și al dotărilor interioare, având o vechime de 10 ani, a fost estimat la 600 €/mp în urma culegerii și analizei datelor necesare evaluării și pe baza rezultatelor obținute în urma efectuării inspecției proprietății imobiliare și a vecinătății acesteia, evaluatorul a sintetizat următoarele date de intrare necesare pentru aplicarea abordării prin cost: - chiria lunară a celor 3 apartamente situate la parter este cu 25 € mai scăzută; - din cauza scăderii chiriilor de pe piața locală se estimează o reducere suplimentară a chiriei cu 20 €/ lună/apartamcnt; - pe fondul crizei economice, administrația locală nu a mai demarat proiectele de infrastructură de transport din zonă, ceea ce a condus în final la renegocierea chiriilor, acestea scăzând suplimentar cu 15 €/lună/apartament; - potrivit analizei de piață și a vandabilității proprietății, evaluatorul a estimat un multiplicator al venitului brut din chirie de 6,5; - reparațiile imediate necesare a fi efectuate ar avea un cost estimat la circa 2,500 €, din care 2 000 € sunt cheltuieli cu materialele; - grupurile sanitare din două apartamente necesită modernizări, costul estimat fiind de 2 000 €/ apartament; obiectele sanitare existente și accesoriile ambelor grupuri sanitare au o valoare estimată de 500 €; - deși este amplasată la circa 700 m de o cale ferată, proprietatea imobiliară subiect este totuși afectată negativ, acest aspect reflectându-se într-o scădere a chiriilor cu 18 €/lună/apartament; 76 Buletin informativ nr 1/2014 - din datele de piață a rezultat că, în zona în care este situată proprietatea, valoarea terenului reprezintă în medie 25% din valoarea proprietății imobiliare, iar valoarea clădirii 75%; - evaluatorul a estimat valoarea terenului la 4 200 €/apartament; - durata de viață economică rămasă a clădirii a fost estimată la 40 ani; - mocheta a fost înlocuită în urmă cu un an, la un cost total de 25 000 €, durata de exploatare în condiții normale a acesteia fiind estimată la 10 ani; - costul de înlocuire net al amenajărilor exterioare a fost estimat la 1 800 €; - următoarele elemente tehnico-constructive au o durată de viață economică așteptată mai mică decât durata de viață economică rămasă a clădirii: Instalație încălzire centrală 15 000 10 20 învelitoare acoperiș 12 000 10 20 Cazan apă caldă 2 500 10 15 Echipări bucătării 7 200 10 12 Mobilier bucătării 7 800 10 12 Se cere să se determine valoarea de piață a proprietății imobiliare, prin abordarea prin cost Rezolvare Valoare teren Nr apartamente Valoare unitară teren €/ap Valoarea totala a terenului, € 12 4 200 50 400 50 400 Cost de înlocuire clădire și dotări Aria construită desfășurată a clădirii, mp 1 080 Cost înlocuire unitar, €/ap 600 Cost de înlocuire total, € 648 000 648 000 Deprecierea fizică 1) elemente care necesită reparație Cheltuieli Manoperă, € Cost materiale, € reparație, € 2 000 500 2 500 2) elemente cu viață scurtă Cost Vârsta, Durata de Depreciere, Depreciere, înlocuire, € ani viață, ani % € învelitoare acoperiș 12 000 10 20 50,00 6 000 Rezervor apă caldă 2 500 10 15 66,67 1 667 Instalații apă caldă 15 000 10 20 50,00 7 500 Mochetă 25 000 1 10 10,00 2 500 Dotări bucătării 7 200 10 12 83,33 6 000 Mobilier bucătării 7 800 10 12 83,33 6 500 Total, € 69 500 30 167 3) Elemente cu viață lungă 576 500 10 50 20 115 300 Total depreciere fizică, € 147 967 147 967 Depreciere funcțională Cost Accesorii Depreciere, înlocuire, € existente, € € (1) modernizare două grupuri sanitare 4 000 500 3 500 Pierdere MVB Pierdere Depreciere, chirie, € valoare, € € (2) localizare parter 900 6,50 5 850 5 850 Total depreciere funcțională, € 9350 9 350 Buletin informativ nr 1/2014 77 Depreciere externă Pierdere MVB Pierdere % Depreciere, chirie, € valoare, € valoare € clădire (1) în proximitatea CF (2) scădere piață (3) economia locală Total depreciere externă, € Depreciere totală, € 2 592 6,50 16 848 75% 12 636 2 880 6,50 18 720 100% 18 720 2 160 6,50 14 040 75% 10 530 41 886 41 886 199 203 199 203 Costul de înlocuire net clădire și dotări, € 448 797 448 797 CIN amenajări exterioare, € 1 800 Valoarea proprietății imobiliare prin abordarea prin cost, € Rotunjit, € 500 997 501 000 Evaluarea prin abordarea prin cost a unui spațiu comercial situat într-un bloc S+P+M+8E mg CorneUu Șchiopu Subiectul evaluării este un spațiu comercial situat la subsolul, parterul și mezaninul unui bloc de locuințe S+P+M+8E Blocul a fost construit în anul 1987 și este amplasat pe b-dul XXXX, nr 97, într-o zonă de gradul 8 de intensitate seismică Suprafața desfășurată construită (Sdc) este de 450 mp, câte 150,0 mp pe fiecare din cele trei niveluri ale clădirii Accesul la subsol se face pe o scară de 5 m lungime și 1 m lățime, iar scara pentru accesul la spațiul situat la mezanin are lățimea de 1,9 m, care permite circulația a trei persoane, și lungimea de 8,42 m, inclusiv podestul de odihnă Subsolul blocului de apartamente are înălțimea liberă de 2,50 m și este utilizat ca spațiu de depozitare și se va adăuga suprafeței construite a parterului și mezaninului aferent spațiului comercial Parterul are înălțimea de 4,0 m, iar mezaninul înălțimea de 3,25 m Structura blocului este realizată din beton armat pe diafragme dispuse celular, cu planșee din beton armat, închiderea perimetrală este realizată cu blocuri BCA de 24 cm grosime Finisajul este diferențiat, la subsol depozitul are finisaj inferior, iar pentru spațiile de vânzare, finisaj superior la parter și obișnuit la mezanin Instalațiile funcționale aferente spațiului comercial analizat au fost executate funcție de destinația spațiului (depozitare, vânzare) Fațada principală a clădirii pe zona parterului și a mezaninului este diferită de fațada posterioară, prin mărimea suprafeței opace, cât și prin tipul de finisaj Elemente de calcul a) Calculul suprafețelor utile ale fiecărui nivel al spațiului comercial — din suprafețele construite scădem suprafața pereților și a golurilor aferente planșeului nivelului analizat Subsol 150 117 Parter 150 112 Mezanin 150 101 Total Sdc = 450 mp Su = 330 mp b) Calculul suprafeței opace (suprafața închiderii perimetrale exclusiv ușile și ferestrele) 78 Buletin informativ nr 1/2014 1 2 Fațada principală - uși acces Fațada principală - ferestre 1 6 3,8 4,6 3,8 27,6 15,0 7,25 77,4 3 Fațada posterioară - uși acces 1 2,4 2,4 15,0 7,25 99,1 4 Fațada posterioară - ferestre 5 1,4 7,2 Rezolvare Costul unitar (lei/mp) al structurii clădirii trebuie analizat ca pentru o clădire cu regim de înălțime P+9E, iar pentru aceasta prezentăm calculul costului spațiului comercial cu înălțimea de 3,25, respectiv 4,0 m a unui bloc cu spații comerciale la parter de tip P+8E și a unui bloc de tip P+10E (au fost utilizate informațiile de la paginile 109, 112, 113 și 116 din cartea Costuri de reconstrucție - Costuri de înlocuire Clădiri industriale, comerciale și agricole Construcții speciale (Șchiopu, 2010), capitolul „Clădiri comerciale”, precum și din CD cu indicii de actualizare pentru perioada aug 2013 - aug 2014 TVA inclus PARTER H = 4,0 m 1 Infrastructură 309,90 291,70 300,80 1,0099 303,78 2 Suprastructură MEZANIN H = 3,25 m 1 483,10 1 453,90 1 468,50 1,0063 1 477,75 1 Infrastructură 251,80 237,00 244,40 1,0099 246,82 2 Suprastructură 1 205,00 1 181,30 1 193,15 1,0063 1 200,67 Costurile scărilor de acces sunt determinate prin asimilare cu costul unei scări din beton armat monolit preluat din cartea Metoda costurilor segregate (Șchiopu, 2011) pag 178, poz 31 Costul scării de acces de la parter la subsol, având suprafața de 5,0 mp: 5,0 x 467,7 x 1,085 x 1,0099 = 2 562,39 lei (include TVA) Costul scării de acces de la parter la mezanin, având suprafața de 16,0 mp: 16,0 x 467,7 x 1,085 x 1,0063 = 8 170,42 lei (include TVA) Pentru calculul costului finisajului interior al subsolului, am asimilat acest finisaj cu finisajul de la depozitul unui supermarket (pag 100), pentru calculul costului finisajului interior al spațiilor de vânzare am considerat un finisaj superior la parter și un finisaj obișnuit la mezanin (pag 112,113) Pentru finisajul scării de acces de la parter la subsol am considerat costul unui finisaj inferior, de 890,9 lei/scară, pag 40 din cartea Costuri de reconstrucție - Costuri de înlocuire Clădiri rezidențiale (Șchiopu, 2009), iar pentru finisajul scării de acces la mezanin costul de 15 413,6 lei/scară Pentru costul fațadei principale s-a preluat costul unei fațade refăcute recent cu alucobond, iar pentru costul fațadei posterioare costul unei fațade finisate cu praf de piatră Instalațiile funcționale au fost analizate pentru spațiul de depozitare de la subsol și pentru spațiile de vânzare de la parter și mezanin Determinarea costului de reconstruire al spațiului comercial Data evaluării: 23 05 2014 Curs valutar: 1 euro = 4,4164 lei Suprafața construită Sc (mp) =150 Suprafața desfășurată construită Sdc (mp) = 450 P I F clădire: 1987 Buletin informativ nr 1/2014 79 Infrastructură 1 8CPSM4009E 150,00 303,78 45 567,0 1,000 0,982 44 746,8 2 8CPSM3259E 150,00 246,82 37 023,0 1,000 0,982 36 356,6 3 scara subsol 5,0 512,5 2 562,4 1,000 0,982 2 562,4 Total 83 665,8 Suprastructură 1 8CPPM4009E 150,00 1 477,75 221 662,5 1,000 0,982 217 672,6 2 8CPPM3259E 150,00 1 200,67 180 100,5 1,000 0,982 176 858,7 3 scara parter 16,0 510,7 8 170,4 1,000 0,982 8 023,4 Total 402 554,6 Finisaj interior 1 FINDEPOZIT 150,00 241,6 36 238,3 0,997 0,982 35 4793 2 parter 150,00 1 300,6 195 084,6 0,997 0,982 190 998,3 3 mezanin 150,00 1 028,7 154 301,0 0,997 0,982 151 069,0 Total 377 546,6 Instalații electrice 1 subsol 150,00 48,4 7 252,6 0,997 0,982 7 100,7 2 parter+mezanin 300,00 453,7 136 119,1 0,997 0,982 133 267,9 Total 140 368,6 Instalații sanitare 1 subsol 150,00 91,3 13 699,4 0,997 0,982 13 412,4 2 parter+mezanin 300,00 112,6 33 791,3 0,997 0,982 33 083,5 Total 46 495,9 Instalații de încălzire cu/fără ventilație 1 subsol 150,00 13,6 2 039,0 0,997 0,982 1 996,3 2 parter + mezanin 300,00 80,4 24 105,0 0,997 0,982 23 600,1 Total 25 596,4 Terasă necirculabilă 1 TENEM9E 450,00 42,4 19 071,8 0,997 0,982 18 6723 Total 18 6723 Scări beton - finisaj 1 subsol 1 859,5 859,5 0,997 0,982 841,5 2 parter 1 11 253,5 11 253,5 0,997 0,982 11 017,8 Total 11 8593 Finisaj fațadă spațiu comercial (calcul pentru suprafețele opace) 1 fațada principală 77,4 449,8 35 129,4 0,997 0,982 35 129,4 2 fațada posterioară 99,1 221,3 22 107,9 0,997 0,982 21 644,8 Total 56 7743 Cost de reconstruire cu TVA (lei) 1 163 534 Cost de reconstruire unitar cu TVA (lei/mp) 2 586 Cost de reconstruire fără TVA (lei) 938 334 Cost de reconstruire unitar fără TVA (lei/mp) 2 085 Estimarea deprecierii spațiului comercial a) Deprecierea fizică 80 Buletin informativ nr 1/2014 Tabel centralizator pentru analiza deprecierii fizice a spațiului comercial 1 Structură de rezistență 486 220,4 21 384 114,1 2 Finisaj 377 546,6 5 358 669,3 3 Instalații electrice 140 368,6 16 117 909,6 4 Instalații sanitare 46 495,9 14 39 986,5 5 Instalații de încălzire 25 596,4 18 20 989,1 6 Scări interioare 11 859,3 22 9 250,2 7 Fațadă 56 774,2 5 53 935,5 8 Terasa comună 18 672,3 24 14 190,9 Cost de reconstruire cu TVA (lei) 1 163 534 999 045 Cost de reconstruire unitar cu TVA (lei/mp) 2 586 2 220 Cost de reconstruire fără TVA (lei) 938 334 805 682 Cost de reconstruire unitar fără TVA (lei/mp) 2 085 1 790 Valoarea rămasă reprezintă costul de reconstruire minus uzura fizică Pentru determinarea costului de reconstruire net, evaluatorul va analiza și va deduce, dacă este cazul, deprecierea funcțională și deprecierea externă b) Deprecierea funcțională Deprecierea funcțională a spațiului comercial poate proveni din supradimensionare, înălțimea parterului, de 4,0 m, fiind mai mare decât înălțimea necesară în mod normal într-un spațiu de vânzare, de 3,50 m Valoarea deprecierii funcționale rezultă din diferența dintre costul unitar al unei structuri cu înălțimea de 4,0 m și cel al unei structuri cu înălțimea de 3,50 m Valoarea deprecierii din supradimensionare este de 145,04 lei/mp (fără TVA), respectiv 21 756 lei c) Deprecierea externă Valoarea deprecierii externe rezultă din capitalizarea diferenței dintre veniturile anuale din închiriere, de 1,0 euro/mp x 330 mp (Su), la o rată de capitalizare presupusă a fi de 10% Valoarea deprecierii externe, la un curs de 4,4164 lei/euro, este de 174 900 lei Cost de reconstruire (lei) - fără TVA Cauze 938 334 Deprecierea fizică (lei) vechimea, gradul de întreținere și se determină diferențiat pe subsisteme 132 652 Deprecierea funcțională (lei) supradimensionarea, circulația interioară, poziționarea scării interioare 21 756 Deprecierea externă (lei) pierderi de valoare din alte cauze decât cele aferente proprietății 174 900 Deprecierea cumulată (lei) 329 308 Costul de reconstruire net (lei) 609 026 1 „Evaluarea pentru raportare financiară” 15 martie Cluj-Napoca 8 ore 2 „Evaluarea pentru piața de capital din România" 2 iunie ASE o • 4 ore București Buletin informativ nr 1/2014 81 3 „Evaluarea activelor de infrastructură" 14 iunie Eforie Nord 8 ore 4 „Ziua Evaluatorului din România" 9 septembrie București - 5 „Evaluarea pentru garantarea împrumutului" 9 septembrie București 4 ore 6 „Evaluarea bunurilor din patrimoniul cultural-istoric" octombrie Suceava 8 ore 7 „întâlnirea anuală a membrilor corporativi" 6 decembrie Predeal 4 ore Alan F Simmons (2010), An Introduction to Green Homes (Introducere în problematica clădirilor verzi) Appraisal Institute și American Society of Farm Managera and Rural Appraisera (2000), The Appraisal of Rural Property (Evaluarea proprietăților rurale) Arlen Mills, Richard Parii, Anthony Reynolds (2008), The Valuation of Apartment Properties (Evaluarea apartamentelor) Charles B Akerson (2009), Capitalization Theory and Techniques Study Guide (Ghid practic pentru teoria capitalizării și tehnici de capitalizare) David Michael Keating (1998), Appraising Parțial Interests (Evaluarea drepturilor parțiale de proprietate) Don M Emerson, Jr (2008), Subdivision Valuation (Evaluarea terenurilor parcelate și pregătite pentru dezvoltare) Frank E Harrison (1996), Appraising the Tough Ones: Creative Wqys to Value Complex Residential Properties (Evaluări dificile: Evaluarea proprietăților rezidențiale complexe) James D Vemor, Michael F Amundson, et al (2009), Shopping Center Appraisal and Analysis (Evaluarea și analiza centrelor comerciale) James H Boykin (2001), Land Valuation: Adjustment Procedures and Assignments (Evaluarea terenului: proceduri de aplicare a ajustărilor și tipuri de evaluări) James K Tellatin (2009), The Appraisal of Nursing Facilities (Evaluarea centrelor de asistență medicală) Judith Reynolds (2006), Historic Properties: Preservation and the Valuation Process (Proprietățile imobiliare istorice: conservarea lor și procesul de evaluare) Michael D McKinley, John A Simpson (2005), Appraising Industrial Properties (Evaluarea proprietăților industriale) Richard C Sorenson (2010), Appraising the Appraisal: The Art of Appraisal Review (Evaluarea evaluării: arta verificării rapoartelor de evaluare) Stephanie Coleman (2006), Scope of Work (Termenii de referință ai evaluării) Stephen Rushmore, John W O’Neill, Stephen Rushmore, Jr , (2012) Hotel Market Analysis and Valuation: International Issues and Software Applications (Evaluarea și analiza pieței hoteliere: probleme internaționale și aplicații software) Steven J Herzog (2012), The Appraisal of Water Rights (Evaluarea drepturilor de proprietate asupra apei) Aceste cărți sunt editate de Appraisal Institute Rezumatul și cuprinsul fiecărei cărți, traduse în limba română, se pot vizualiza pe site-ul ANEVAR, la RESURSE, pagina bibliotecii ANEVAR 82 Buletin informativ nr 1/2014 CĂRȚI IN STOC PENTRU VANZARE LA MAGAZINUL VIRTUAL ANEVAR Standarde de evaluare ANEVAR Evaluarea proprietății imobiliare Fluxul de numerar actualizat Evaluarea proprietății imobiliare Aplicații Evaluarea clădirilor de birouri Evaluarea întreprinderii Ediția a șasea revizuită Abordarea prin cost pentru activele corporale Construcții Sisteme șl subsisteme constructive Inspecția proprietăților în scopul evaluării Capitalul intelectual al întreprinderii Evaluarea activelor necorporale Metoda costurilor segregate V' fJHUMwcțffoî Aplicații cu evaluarea terenului Abordarea prin piață a evaluării întreprinderilor Ediția a doua Abordarea prin piață a evaluării întreprinderilor Ediția a doua Aplicații Indici de actualizare costuri de înlocuire/ reconstrucție Revista de evaluare Colecție completă Costuri de reconstrucție Costuri de înlocuire Clădiri rezidențiale http://magazin anevar ro/# Costuri de reconstrucție Costuri de înlocuire Clădiri industriale, comerciale și agricole, construcții speciale r Iidresl noastiB: Scărlătescu, nr 7,^^^H1, 011158 Te^M 021 315 65 021 315 65 64 ^^^KVAR: 021 311 13 40 Telefon^^^^Mb: 021 31 p^^Hnent ^^Hror întrebări ^^^Hl^^HciațieH ^^Hstiilfldvs^^^^Hmbunătăț^M conținutului Bi^Biul Jlnforn^^B m^^M>u opiniilor evaluare ISSN 2285 - 5327 IsSl 2285 - M27 Asociația Națională a Evaluatorilor Autorizați din România HOTĂRÂRE pentru aprobarea Procedurii de verificare și monitorizare a calității activității de evaluare Având în vedere prevederile art 5 alin (1) lit d) și f) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, cu modificările și completările ulterioare în temeiul art 8 alin (8) lit j) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, cu modificările și completările ulterioare Consiliul director al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România adoptă prezenta hotărâre Art 1 - Se aprobă Procedura de verificare și monitorizare a calității activității de evaluare, prevăzută în anexa care face parte integrantă din prezenta hotărâre Art 2 - Prezenta hotărâre se publică în Buletinul informativ al Asociației și pe pagina web a Asociației și intră în vigoare la data de 1 ianuarie 2015 Art 3 - Cu data de 1 ianuarie 2015, hotărârea Consiliului director nr 59/2013 pentru aprobarea Procedurii de organizare a verificărilor pentru asigurarea calității activității de evaluare, se abrogă Președintele Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Adrian Vascu București, 19 decembrie 2014 Nr 81 Anexa la HCD nr 81/2014 Procedura de verificare și monitorizare a calității activității de evaluare Art 1 - Obiectul activității de monitorizare In conformitate cu prevederile art 5 alin (1) lit d) și f) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, cu modificările ulterioare (denumită în continuare "OG nr 24/2011"), verificarea activității de evaluare desfășurate de evaluatorii autorizați, membri ai Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România, denumită în continuare ANEVAR, se efectuează asupra: (a) politicilor și procedurilor implementate de evaluatorii autorizați pentru a asigura respectarea regulilor și principiilor deontologice care guvernează activitatea evaluatorilor autorizați prevăzute în Codul de etică al profesiei de evaluator autorizat, aprobat prin Hotărârea Conferinței naționale nr 1/2012 (denumit în continuare "Codul de etică al profesiei")', (b) politicilor și procedurilor aplicate de evaluatorii autorizați pentru a asigura respectarea cerințelor Standardelor de evaluare obligatorii pentru desfășurarea activității de evaluare, aprobate prin Hotărârea Conferinței Naționale (denumite în continuare "Standardele de Evaluare") Art 2 - Definiții în înțelesul prezentei proceduri, termenii și expresiile de mai jos au următorul înțeles: 1 Departamentul de Verificare și Monitorizare, denumit în continuare DEM-compartimentul de specialitate din cadrul ANEVAR alcătuit din personal salariat și aflat sub coordonarea Comisiei de verificare și monitorizare, denumită în continuare CVM, care efectuează inspecțiile de verificare a activității de evaluare desfășurate de evaluatorii autorizați, precum și verificările de rapoarte de evaluare solicitate de către autorități publice; 2 Verificarea și monitorizarea activității de evaluare reprezintă sistemul independent operațional de acte și proceduri efectuate de CVM prin DVM și cu sprijinul celorlalte organe competente din cadrul ANEVAR, în baza unor inspecții planificate și a rapoartelor anuale de activitate ale evaluatorilor autorizați, având ca obiect controlul și verificarea modului în care aceștia aplică standardele de evaluare obligatorii și se conformează regulilor și principiilor deontologice în activitatea de evaluare pe care o desfășoară, evaluarea activității profesionale a membrilor ANEVAR prin acordarea unor calificative, stabilirea unor măsuri pentru remedierea neconformităților constatate, atunci când este 1 cazul, precum și supravegherea punerii în aplicare a măsurilor dispuse, în condițiile legii 3 Raportul de activitate anual al evaluatorilor autorizați — document obligatoriu emis de fiecare membru al ANEVAR, evaluator autorizat, care cuprinde numărul și tipurile de lucrări de evaluare realizate și veniturile realizate din activitatea de evaluare în anul calendaristic precedent și care se depune cel târziu până la data de 25 ianuarie a fiecărui an la DVM; 4 Calificativ - sistem de notare ce exprimă, prin indicații A, B, C sau D, rezultatele evaluării modalității de desfășurare a activității unui evaluator autorizat supus verificării în cadrul sistemului de asigurare a calității, în baza constatărilor rezultate la inspecția de verificare și a proporției de realizare a obiectivelor verificate stabilite în condițiile prezentei proceduri; 5 Măsură corectivă - măsură de remediere a neconformităților constatate în cadrul verificării efectuate asupra unui evaluator autorizat inclus în programul trimestrial de inspecție, dispusă de Consiliul Director în baza propunerii CVM, având rolul de a preveni apariția unor neconformități cu Standardele de Evaluare sau cu prevederile Codului de etică al profesiei; 6 Măsură corectivă profesională - măsură corectivă constând în stabilirea obligației de a absolvi cursuri de pregătire profesională, suplimentare față de programul anual de pregătire continuă minimă obligatorie a evaluatorilor autorizați, persoane fizice; 7 Notă de inspecție - documentul întocmit de inspectorul sau echipa de inspectori desemnați cu efectuarea inspecției asupra unui evaluator autorizat inclus în programul trimestrial de inspecție, care cuprinde constatările referitoare la existența sau inexistența unor neconformități cu Standardele de Evaluare sau cu prevederile Codului de etică al profesiei în cadrul activității de evaluare verificate; 8 Referatul de verificare — documentul întocmit de CVM în baza notei de inspecție, care cuprinde propunerile adresate Consiliului director referitoare la calificativul evaluatorului, măsurile corective aplicabile și termenele aferente, precum și măsuri de recomandare, dacă este cazul Art 3 - Subiecții activității de monitorizare (1) Toți evaluatorii autorizați membri ai ANEVAR, persoane fizice și persoane juridice, sunt subiecții unui sistem de monitorizare a calității activității de evaluare, care este organizat potrivit prevederilor prezentei proceduri și care este implementat de către CVM prin DVM (2) în cadrul programelor anuale de monitorizare sunt incluși numai evaluatorii autorizați, membri ai ANEVAR, persoane fizice și persoane juridice, care au desfășurat activități de evaluare în ultimii 5 ani anteriori anului de monitorizare, materializate prin emiterea de rapoarte de evaluare destinate uzului unor terțe părți 2 Art 4 - Inspectorii de verificare și de monitorizare (1) DVM își desfășoară activitatea sub coordonarea CVM și efectuează inspecțiile de verificare pentru asigurarea calității activității de evaluare desfășurată de evaluatorii autorizați prin inspectori care au calitatea de salariați al ANEVAR, selectați potrivit următoarelor criterii: a) să aibă pregătire profesională și experiență relevantă în domeniul evaluării; b) să aibă pregătire specifică cu privire la efectuarea de inspecții de calitate; c) să nu le fie afectată independența și să nu se afle în conflict de interese cu evaluatorul autorizat inspectat; d) se bucură de autoritate profesională și probitate morală (2) Inspectorii care efectuează verificări de asigurare a calității, cu ocazia primirii delegației de inspecție, declară dacă se află sau nu în una dintre situațiile de conflict de interese prevăzute de Codul de etică al profesiei, în raport cu evaluatorul autorizat la care urmează să efectueze inspecția calității Evaluatorului autorizat la care urmează să se efectueze inspecția i se va comunica numele inspectorilor ce vor veni în inspecție Acesta poate solicita înlocuirea unora dintre inspectori în baza unor argumente justificate ce vor fi prezentate CVM în maximum 48 de ore de la comunicarea datei la care va avea loc inspecția (3) Inspectorii sunt membri ai ANEVAR deveniți inactivi în urma dobândirii calității de salariați ai ANEVAR (4) Membrii CVM au dreptul de a avea acces la dosarele de inspecție, la foile de lucru și la alte documente relevante, aferente verificărilor efectuate de inspectori (5) DVM efectuează și activitatea de verificare a rapoartelor de evaluare primite ca urmare a solicitărilor autorităților publice, prezentând opinia rezultată președintelui ANEVAR (6) Inspectorii, în calitate de persoane împuternicite să exercite în numele ANEVAR verificarea calității activității desfășurate de membrii săi în cadrul exercitării profesiei de evaluator autorizat, trebuie acționeze cu respectarea strictă a normelor și a prezentei procedurii, precum și a prevederilor Codului de etică al profesiei Art 5 - Etapele procesului de verificare și monitorizare Procedura de verificare și monitorizare în vederea asigurării calității activității de evaluare presupune parcurgerea următoarelor etape: a) raportarea activității anuale de către evaluatorii autorizați, membri activi ai ANEVAR cu drept de exercitare a profesiei; b) planificarea activității de inspecție; c) efectuarea inspecției și verificarea calității activității de evaluare de către DVM, finalizată prin întocmirea notei de inspecție; 3 d) analiza de către CVM a notelor de inspecție întocmite de DVM și întocmirea referatelor de verificare; e) aprobarea de către Consiliul Director a calificativului acordat evaluatorului autorizat verificat, precum și a măsurilor corective și a recomandărilor propuse de CVM; f) monitorizarea de către CVM a implementării de către evaluatorul autorizat a măsurilor dispuse de Consiliul director Art 6 - Obligația de raportare (1) Toți evaluatorii autorizați, membri activi ai ANEVAR , respectiv membrii titulari, membrii acreditați și membrii corporativi, înscriși în Tabloul ANEVAR, au obligația de a raporta anual la DVM informații referitoare la activitatea de evaluare desfășurată în cursul anului precedent, sub forma și la termenele prevăzute de prezenta procedură (2) Membrii titulari activi, înscriși în Tabloul ANEVAR în anul calendaristic curent, au obligația de a transmite anual un raport de activitate corespunzător anului calendaristic precedent, până, cel târziu, la data de 25 ianuarie a fiecărui an, astfel: a) membrii titulari care nu au desfășurat activitate de evaluare a bunurilor, nu au elaborat sau nu au participat la elaborarea unor rapoarte de evaluare trimit o declarație conform modelului prezentat în Anexa 1; b) membrii titulari care au desfășurat activitate de evaluare a bunurilor exclusiv ca angajați sau colaboratori, conform modelului prezentat în Anexa 2; c) membrii titulari care au desfășurat activitate de evaluare în nume propriu sau în nume propriu și în regim de colaborator (subcontractor), sau în alte forme, conform modelului prezentat în Anexa 3 (3) Membrii corporativi înscriși în Tabloul ANEVAR, în anul calendaristic curent, au obligația de a transmite raportul de activitate corespunzător anului calendaristic precedent până cel târziu la data de 25 ianuarie a fiecărui an conform modelului prezentat în Anexa 4 (4) Modelele rapoartelor sunt disponibile pe site-ul www anevar ro și se completează online După completarea formularelor rapoartelor de activitate, evaluatorul autorizat va primi automat prin email, la adresa comunicată în formularul on-line, un document în format pdf reprezentând raportul completat de el Acest document va fi tipărit și păstrat de către evaluatorul autorizat pentru referințe ulterioare, cu semnătură și parafă în cazul membrilor titulari, respectiv cu semnătura reprezentantului legal și ștampila persoanei juridice, în cazul membrilor corporativi Raportul de activitate al fiecărui an se va păstra, în forma menționată, împreună cu rapoartele de activitate din anii precedenți, până la inspecția efectuată de inspectori din cadrul DVM (5) In cursul inspecției pentru verificarea calității serviciilor de evaluare, echipa de inspectori va compara informațiile din rapoartele păstrate în formă 4 letrică cu informațiile declarate în rapoartele on-line Prezentarea și concordanța datelor vor fi corespunzător notate în fișa cu obiectivele inspecției (6) Toate rapoartele anuale de activitate, începând cu anul 2012 și până la inspecția programată de către DVM, vor fi păstrate și prezentate la inspecție de către fiecare membru ANEVAR, pentru monitorizarea activității de evaluare a anilor precedenți, dar nu mai mult de 5 ani anteriori (7) Nerespectarea obligațiilor de raportare prevăzute la alin (2)-(4) constituie abaterea disciplinară prevăzută la art 12 alin (1) lit c) din Regulamentul ANEVAR, constând în refuzul de a pune la dispoziție documentele sau informațiile solicitate de CVM (8) In cazul în care se constată că un evaluator autorizat, membru activ al ANEVAR nu a transmis în termenul legal declarația sau raportul de activitate, după caz, CVM informează președintele ANEVAR în vederea declanșării procedurii disciplinare prin autosesizare cu privire la fapta persoanei respective Art 7 - întocmirea programului de inspecție trimestrial (1) La începutul fiecărui an calendaristic, DVM întocmește proiectul programului global de inspecții care ulterior se defalcă în proiectele programelor trimestriale de inspecție ce se aprobă de către CVM și se transmit spre informare Consiliului Director (2) Programul trimestrial de inspecție cuprinde: - lista evaluatorilor autorizați a căror activitate urmează a fi verificată pentru asigurarea calității, - perioada supusă verificări, - datele propuse, - numele inspectorilor care urmează să efectueze verificarea (3) In vederea planificării activității de inspecție conform alin (1), DVM ia în considerare situația evaluatorilor autorizați membri ai ANEVAR, persoane fizice și persoane juridice active, înscrise în Tabloul ANEVAR în secțiunile membrii titulari, membrii acreditați și membrii corporativi (4) In vederea exercitării atribuțiilor stabilite conform prezentului Regulament, Departamentul Evidență Membri din cadrul ANEVAR denumit în continuare ”DEM” furnizează, la cererea DVM, orice informații din evidențele sale referitoare la situația evaluatorilor autorizați, persoane fizice și persoane juridice, înscrise la începutul anului în Tabloul ANEVAR (5) Planificarea inspecțiilor se realizează prin două metode: metoda ordinară având ca instrument criteriul general de planificare și o metodă extraordinară, la sesizarea CVM de către președintele ANEVAR (6) Criteriul general în planificarea inspecțiilor este cel conform căruia fiecare membru al ANEVAR cu drept de exercitare a profesiei este verificat, direct sau indirect, prin membru corporativ al cărui angajat/colaborator exclusiv este, pentru calitatea activității de evaluare desfășurate, o dată la cinci ani 5 (7) Prin excepție de la prevederile alin (6) în funcție de rezultatele inspecțiilor anterioare pentru asigurarea calității, în condițiile stabilite prin prezenta procedură, Consiliul director poate să dispună efectuarea verificării calității de evaluare la intervale mai mici de cinci ani (8) Metoda extraordinară presupune sesizarea CVM de către președintele ANEVAR ori de câte ori acesta are motive temeinice să solicite o verificare a activității unui membru, fie în cazul primirii unor sesizări din exterior, fîe în cazul unor informații din mass media, fie ori de câte ori deține informații nefavorabile despre activitatea de evaluare desfășurată de membrii asociației Art 8 - Perioada de activitate supusă verificării (1) Este supusă verificării perioada formată din ani calendaristici precedenți anului în care se face verificarea, dar nu mai mult de 5 ani, începând cu anul 2012 (2) Perioada supusă verificării poate varia între 5 ani, dacă evaluatorul autorizat a obținut calificativul A la precedenta verificare și un an, dacă evaluatorul autorizat a obtinut calificativul D la verificarea anterioară (3) Evaluatorii care au obținut calificativ B sau C pot cere după cel puțin 1 an de la primirea acestui calificativ, să fie reverifîcați, contra cost, iar calificativul poate crește doar o treaptă Art 9 - Stabilirea datei inspecției (1) DVM comunică în scris evaluatorilor autorizați, membrii titulari, acreditați sau corporativi, care sunt incluși în programul de inspecție trimestrial, cu cel puțin 15 zile înainte de data propusă pentru inspecție perioada pentru care urmează a se efectua verificarea pentru asigurarea calității de evaluare, data propusă pentru inspecție, precum și numele inspectorilor care vor efectua inspecția (2) In termen de 48 de ore de la data primirii notificării de inspecție, membrii ANEVAR prevăzuți la alin (1) transmit DVM confirmarea privind data inspecției sau solicitarea reprogramării inspecției într-un termen de cel mult două luni de la data propusă pentru inspecție de DVM (3) Documentele de planificare a inspecțiilor se întocmesc și se păstrează în condiții care garantează respectarea confidențialității obiectivelor inspecției Art 10 - Durata inspecției (1) De regulă, inspecția se efectuează pe parcursul unei singure zile lucrătoare (2) De la caz la caz, durata verificării poate să fîe mai mare, în funcție de natura inspecției, volumul activității evaluatorului autorizat inspectat, precum și orice alți factori care pot influența aria de cuprindere a inspecției, în condițiile stabilite în prezenta procedură 6 Art 11 Locul desfășurării inspecției (1) Inspecțiile pentru verificarea calității activității de evaluare a membrilor corporativi se vor desfășura la sediul social sau la sediul comercial central (2) Inspecțiile pentru verificarea calității activității de evaluare a membrilor corporativi cu puncte de lucru și în alte localități din afara sediului social, sau sediului comercial, se vor desfășura la sediul social sau sediul comercial central și vor viza activitatea de evaluare desfășurată în toate punctele de lucru ale societății (3) Inspecțiile pentru verificarea calității activității de evaluare a membrilor titulari se vor desfășura la adresa birourilor acestora (4) La solicitarea membrilor titulari, locul de desfășurare a inspecției poate fi și sediul ANEVAR/Filialei de care apaține cel inspectat Art 12 - Obiectivele inspecției (1) Verificarea calității activității de evaluare se realizează, în principal, prin stabilirea de către inspectorul desemnat a modului de îndeplinire a obiectivelor inspecției de către evaluatorul autorizat inclus în programul de inspecție trimestrial (2) Principalele obiective ale inspecției calității activității de evaluare sunt următoarele: a) cunoașterea ariei de cuprindere a activității de evaluare, pe baza examinării conținutului contractelor / comenzilor de prestări servicii; b) verificarea conformității activității de evaluare desfășurată în perioada de referință cu datele menționate în raportul anual de activitate; c) îndeplinirea obligațiilor referitoare la pregătirea continuă a evaluatorilor autorizați, respectiv modul de executare a măsurilor corective profesionale stabilite pentru evaluatorii monitorizați care au obținut rezultate nesatisfăcătoare la inspecțiile anterioare; d) verificarea sistemului intern implementat de către evaluatorul autorizat, persoană fizică sau persoană juridică, pentru controlul calității lucrărilor de evaluare efectuate; e) verificarea dosarelor de lucru ale lucrărilor de evaluare selectate în scopul evaluării conformității acestora cu cerințele Standardelor de Evaluare și ale Codului de etică al profesiei Art 13 - Aria de cuprindere a inspecției (1) Inspecția se efectuează în totalitate sau prin sondaj în raport de volumul activității de evaluare desfășurată de membrii ANEVAR, precum și de rezultatele inspecțiilor anterioare în toate cazurile, inspecția trebuie să cuprindă un număr reprezentativ de dosare de lucru, inclusiv rapoartele de evaluare din dosarele de lucru analizate, care să permită formularea unor concluzii temeinice 7 cu privire la modului de respectare a Standardelor de Evaluare și a Codului de etică al profesiei (2) Prin excepție de la prevederile alin (1), în cazul inspecțiilor ulterioare aplicării unei măsuri corective profesionale, primul obiectiv va fi verificarea îndeplinirii măsurii corective profesionale, iar dacă aceasta nu a fost îndeplinită, se va menține automat același calificativ acordat la prima inspecție, fără a mai proceda la repetarea inspecției Art 14 - Obligația de confidențialitate a inspectorilor de verificare și monitorizare Potrivit prevederilor Codului de etică al profesiei și fișei postului, inspectorii DVM au obligația de a păstra confidențialitatea informațiilor obținute în cadrul inspecțiilor pentru asigurarea calității, atât a celor referitoare la activitatea evaluatorului autorizat, cât și a celor referitoare la clienții acestuia Art 15 - Inaplicabilitatea principiului confidențialității în raport cu inspectorul de verificare (1) Evaluatorii autorizați supuși verificării calității activității de evaluare nu pot să invoce confidențialitatea informațiilor deținute cu privire la client și la lucrările efectuate față de inspectorul desemnat în cadrul programului trimestrial de inspecție (2) în temeiul prezentei Proceduri, evaluatorii autorizați incluși în programul de inspecție au obligația profesională de a comunica inspectorului orice informații considerate confidențiale în raport cu terții, în scopul realizării controlului efectiv al calității activității de evaluare de către organismul profesional investit cu autoritate specifică în acest scop (3) în particular, la solicitarea echipei de inspectori, evaluatorii autorizați care fac parte din programul de inspecție au obligația: a) de a pune la dispoziție toate documentele justificative și de a furniza toate explicațiile necesare verificării corectitudinii datelor din raportul anual de activitate, precum și din dosarele de lucru selectate pentru inspecție; b) de a asigura accesul inspectorilor care efectuează verificarea privind asigurarea calității la contractele/comenzile de prestări servicii de evaluare astfel încât să poată fi identificată sfera misiunii de evaluare, la dosarele de lucru, actele și documentele pe care le gestionează sau le au în păstrare, care intră sub incidența verificării și servesc pentru documentarea probelor care susțin concluziile inspecției; c) de a lua act de constatările inspecției pentru asigurarea calității, prin semnarea notelor de inspecție și de a comunica în scris CVM, la termenele fixate, modalitatea de implementare a măsurilor corective dispuse în urma inspecției (4) Refuzul unui evaluator autorizat de a permite accesul inspectorilor la documentele de lucru ale misiunilor, în scopul verificării calității activității de evaluare conform programului de inspecție, constituie abatere disciplinară 8 prevăzută la art 12 alin (1) lit c) din Regulamentul ANEVAR Dispozițiile art 6 alin (8) se aplică în mod corespunzător Art 16 - Desfășurarea inspecțiilor (1) Corespunzător planificărilor făcute de către DVM și înaintate spre aprobare CVM, DVM desemnează inspectorii (2) Inspectorii desemnați primesc delegațiile de inspecție și declară, în scris, dacă se află sau nu în una din situațiile de conflict de interese prevăzute de Codul de Etică al profesiei de evaluator autorizat, în raport cu evaluatorul autorizat la care urmează să se efectueze verificarea calității (3) La data programată a inspecției pentru verificarea calității activității de evaluare, evaluatorul autorizat verificat va furniza inspectorilor următoarele documente: a) rapoartele de activitate ale anilor precedenți, dar nu mai mult de 5 ani și începând doar cu anul 2012 (perioada de referință), b) listele lucrărilor efectuate în perioada de referință, în conformitate cu informațiile declarate în rapoartele de activitate, c) copii ale polițelor de asigurare profesională pentru anii perioadei de referință și pentru anul în curs, d) documente ale sistemului intern de calitate (pentru evaluatorii autorizați care au un sistem de management al calității certificat sunt: certificatul emis de organismul de certificare, manualul calității, manualul procedurilor, etc, iar pentru evaluatorii autorizați care nu au un sistem certificat, documente proprii de ținere a evidențelor și de urmărire a calității) e) dosarele de lucru selectate pentru verificare, având conținutul menționat la alin (7) (5) Membrii corporativi care au puncte de lucru și în alte localități decât cele ale sediului social, vor furniza echipei de inspectori raportul de activitate în formă analitică pentru fiecare punct de lucru în parte (6) Vor fi considerați că au fost cuprinși în programul de verificare și monitorizare doar membrii titulari care își desfășoară activitatea de evaluare ca angajat sau colaborator exclusiv al membrilor corporativi care au făcut obiectul inspecției, respectiv cei menționați în Nota de inspecție (7) Dosarele de lucru ale misiunilor de evaluare, au conținutul cunoscut din practica curentă a membrilor ANEVAR, respectiv: a) contractul/comanda pentru prestări servicii de evaluare, b) documente pentru identificarea obiectului evaluării și a dreptului de proprietate, c) elemente relevante pentru descrierea bunului evaluat, constatările la inspecția bunului evaluat, d) fotografii ale bunurilor evaluate, 9 e) corespondența purtată cu proprietarul, beneficiarul, utilizatorul sau terți, referitor la misiunea evaluării, f) înregistrări din surse de informații reale, adecvate și credibile care asigură trasabilitatea informațiilor folosite în evaluare (analize de piață, selectarea comparabilelor, analiza ratelor de actualizare/capitalizare, elemente specifice bunului evaluat, etc ), g) investigații și analize relevante pentru concluzia finală, h) raportul de evaluare în forma preliminară și în forma finală furnizată beneficiarului (8) Rapoartele de evaluare din dosarele de lucru ce sunt selectate pentru verificare, de către inspector, vor fi listate, semnate și parafate/ștampilate de către evaluatorul autorizat Verificarea lor este însoțită de ștampilarea acestora, cu o ștampilă specifică DVM, care atestă trecerea rapoartelor respective printr-un proces de verificare (9) Obiectivele inspecției pentru verificarea calității activității de evaluare sunt prezentate în Anexa 5 - „Obiectivele verificării calității activității de evaluare”, în secțiunea A a acestei fișe de obiective fiind cuprinse obiectivele verificării sistemului intern de calitate, iar în secțiunea B fiind cuprinse obiectivele verificării dosarelor de lucru Dosarele verificate se identifică atât în nota de inspecție cât și în fișa cu obiectivele verificării prin Bl, B2, Bn (10) In secțiunea A gradul de îndeplinire a obiectivelor se punctează de la 0-5 (0-deloc, l-în foarte mică măsură, 2-în mică măsură, 3-satisfăcător, 4-în mare măsură, 5-în foarte mare măsură) în secțiunea B gradul de îndeplinire a obiectivelor se punctează de la 0-5 (0-deloc, l-în foarte mică măsură, 2-în mică măsură, 3-satisfăcător, 4-în mare măsură, 5-în foarte mare măsură) pentru fiecare dosar de lucru Bl, B2, Bn selectat prin sondaj pentru verificare și consemnat în Nota de inspecție (11) Obiectivele punctate cu 0, 1 sau 2 puncte sunt considerate neconformități și vor fi menționate în Nota de inspecție, împreună cu măsurile corective necesare propuse de către inspector (12) Obiectivele verificării dosarului de lucru sunt tratate și punctate individual pentru fiecare dintre dosarele de lucru selectate pentru verificare (B1, B2 Bn), în final rezultând un scor calculat ca medie aritmetică a procentajelor obținute de fiecare dosar în parte (13) Scorul total general se calculează ponderând fiecare secțiune în funcție de importanța sa relativă, respectiv pentru secțiunea A se acordă un coeficient de importanță de 0,2 iar pentru secțiunea B un coeficient de importanță de 0,8 (14) Evaluatorul autorizat verificat furnizează echipei de inspectori, în afara documentelor de lucru ale misiunilor de evaluare, necesare formulării răspunsurilor la obiectivele inspecției calității activității de evaluator autorizat și toate explicațiile necesare verificării corectitudinii datelor din raportul anual de activitate și din dosarele de lucru selectate pentru inspecție io (15) în paralel cu Nota de inspecție, în timpul inspecției de verificare se notează de către inspector/inspectori, obiectivele din fișa cu obiectivele verificării, conform constatărilor cu privire la sistemului intern de calitate, respectiv la dosarele de lucru (16) Scorul „total general” rezultat din notarea obiectivelor este consemnat în nota de inspecție, iar neconformitățile (obiectivele care au fost punctate cu 0,1 sau 2) sunt consemnate, inspectorul explicitând în ce constau Totodată inspectorul consemnează măsuri corective pe care le propune ca efect al neconformităților constatate, precum și termenul de implementare a acestor măsuri Art 17 - Nota de inspecție (1) Constatările echipei de inspecție desemnată să efectueze verificarea calității activității de evaluare se consemnează în cadrul notei de inspecție (2) Nota de inspecție se întocmește de echipa de inspectori și se semnează atât de inspectorii desemnați, cât și de evaluatorul autorizat inspectat (3) Evaluatorul autorizat inspectat are posibilitatea de a consemna în Nota de inspecție obiecțiile sale versus neconformitățile și măsurile corective consemnate de către inspector, în secțiunea alocată acestor eventuale observații, înaintea semnării și înregistrării notei de inspecție Observațiile formulate ulterior nu se iau în considerare (4) Refuzul semnării și înregistrării Notei de inspecție se consideră abatere disciplinară în conformitate cu Regulamentul Comisei de Etică și Disciplină (5) Răspunderea echipei de inspecție revine numai în legătură cu elementele sondajelor, documentele și evidențele supuse inspecției (6) Nota de inspecție se întocmește în două exemplare, dintre care unul se înregistrează și rămâne la evaluatorul autorizat verificat, iar celălalt rămâne la inspectori, care au obligația să îl înregistreze la registratura generală a ANEVAR (7) Nota de inspecție cuprinde, în principal, mențiuni referitoare la aspectele de neconformitate cu Standardele de Evaluare și cu prevederile Codului de etică al profesiei constatate în urma inspecției, precum și motivele care stau la baza constatărilor inspectorilor în nota de inspecție și în anexele la aceasta se indică elementele concrete ale sondajelor efectuate la evaluatorul autorizat inspectat, documentele și evidențele supuse inspecției, răspunderea echipei de inspecție revenind numai în legătură cu acestea (8) Nota de inspecție cuprinde următoarele elemente: a) componența echipei de inspecție, delegația în baza căreia s-a efectuat inspecția de asigurare a calității, data sau perioada în care s-a efectuat inspecția; b) datele de identificare ale evaluatorului autorizat verificat; c) perioada supusă verificării, lucrările de evaluare efectuate în perioada respectivă și identificarea dosarelor de evaluare selectate pentru inspecția de asigurare a calității; n d) date referitoare la modul în care evaluatorul autorizat inspectat și-a îndeplinit obligațiile față de ANEVAR privind depunerea și corectitudinea datelor din raportul anual de activitate, precum și participarea la cursurile de pregătire profesională continuă; e) fiecare obiectiv din lista de obiective se va nota cu echivalentul unui punctaj de la „0” la “5”, în funcție de modul în care evaluatorul autorizat supus inspecției a răspuns cerințelor Standardelor de Evaluare și regulamentelor aplicabile, facându-se referire la deficiențele constatate; f) concluzii și recomandări pentru măsuri corective; g) eventualele obiecții și observații ale evaluatorului autorizat verificat; h) data și semnăturile membrilor echipei de inspecție și a evaluatorului autorizat verificat (9) Modelul notei de inspecție este prevăzut în Anexa nr 6 Art 18 - Calificativul de verificare (1) în baza constatărilor DVM prezentate în cuprinsul Notei de inspecție, CVM determină un procentaj cuprins între 0% și 100%, obținut prin raportarea punctajului obținut de evaluator autorizat verificat la punctajul total aferent obiectivelor verificate, în condițiile prevăzute în prezenta Procedură, ținând cont de eventualele obiecții și observații prezentate evaluatorului autorizat verificat în Nota de inspecție; (2) Calificativul obținut de evaluatorul autorizat verificat se determină în funcție de procentajul stabilit potrivit criteriilor prevăzute la alin (1), după cum urmează: a) în cazul în care procentajul stabilit este cuprins între 86 - 100%, evaluatorul obține Calificativul A; b) în cazul în care procentajul stabilit este cuprins între 71 - 85%, evaluatorul obține Calificativul B; c) în cazul în care procentajul stabilit este cuprins între 51 - 70%, evaluatorul obține Calificativul C; d) în cazul în care procentajul stabilit este cuprins între 0 - 50%, evaluatorul obține Calificativul D Art 19 - Măsurile corective aplicabile după prima inspecție în cazul în care evaluatorii autorizați au obținut calificativul B, C sau D, se vor lua măsuri corective astfel: L In cazul în care evaluatorul autorizat verificat la prima inspecție a obținut CALIFICATIVUL B, se iau următoarele măsuri corective: (a) repetarea inspecției după trei ani II In cazul în care evaluatorul autorizat verificat la prima inspecție a obținut CALIFICATIVUL C, se iau următoarele măsuri corective: (a) repetarea inspecției după doi ani; și 12 (b) efectuarea a 8 ore de pregătire profesională suplimentară de către membrii inspectați; în cazul membrilor corporativi, orele de pregătire profesională suplimentară se vor efectua de către membrii titulari care își desfășoară activitatea de evaluare ca angajat sau colaborator exclusiv al membrilor corporativi care au făcut obiectul inspecției III In cazul în care evaluatorul autorizat verificat la prima inspecție a obținut CALIFICATIVUL D, se iau următoarele măsuri corective: (a) repetarea inspecției după un an; și (b) efectuarea a 16 ore de pregătire profesională suplimentară de către membrii inspectați; în cazul membrilor corporativi, orele de pregătire profesională suplimentară se vor efectua de către membrii titulari care își desfășoară activitatea de evaluare ca angajat sau colaborator exclusiv al membrilor corporativi care au făcut obiectul inspecției Art 20 - Referatul de verificare Calificativul obținut, procentajul rezultat din notarea obiectivelor, neconformitățile constatate de către inspector, măsurile corective propuse de către inspector, și termenele de implementare a acestora, propuneri de îmbunătățire a activității de evaluare desfășurate de evaluatorul respectiv, dacă este cazul, precum și eventualele obiecții ale evaluatorului autorizat inspectat fac obiectul referatului de verificare pe care CVM îl înaintează, spre aprobare, Consiliului Director, la propunerea DVM Art 21 - Acordarea calificativului de verificare și aplicarea măsurilor corective (1) în baza propunerilor CVM din cuprinsul referatului de verificare întocmit conform art 20 și a condițiilor prevăzute în prezenta Procedură, Consiliul director acordă prin hotărâre calificativele obținute de evaluatorii autorizați inspectați de DVM, conform art 18, dispunând și aplicarea măsurilor corective conform art 19, atunci când este cazul (2) Calificativele de verificare nu reprezintă un clasament al evaluatorilor și nu sunt făcute publice, fiind utilizate exclusiv pentru îmbunătățirea calității serviciilor de evaluare prestate de evaluatorii autorizați (3) Măsurile corective vor fi implementate de către evaluatorul autorizat într-o perioadă de timp propusă de comun acord cu echipa de inspectori din cadrul DVM, cu aprobarea Consiliului Director, dar care nu poate fi mai mare de 6 luni de la data referatului (4) La data finalizării aplicării măsurilor corective stabilite conform art 19, evaluatorul care a obținut calificativ, C sau D transmite CVM modul în care au fost implementate acestea 13 Art 22 - Scrisoarea de recomandare în mod suplimentar față de cele prevăzute la art 21, Consiliul director poate să emită scrisori de recomandare către evaluatorii autorizați inspectați care au obținut calificativul B, C sau D referitoare la corectarea procedurilor proprii de control al calității, a modului în care au fost aplicate Standardele de Evaluare relevante sau la completarea dosarelor de lucru inspectate care s-au dovedit a nu fi documentate corespunzător, în condițiile prevăzute în prezenta procedură Art 23 - Măsurile corective aplicabile după a doua inspecție (1) în cazul evaluatorilor autorizați care au obținut în urma primei inspecții calificativele B, C sau D, cu aplicarea corespunzătoare a măsurilor corective prevăzute la art 19, CVM prin DVM monitorizează activitatea de evaluare desfășurată de către aceștia prin efectuarea unor inspecții consecutive (2) în funcție de calificativul obținut în urma celei de-a doua inspecții, măsurile corective aplicabile sunt următoarele: I In cazul în care evaluatorul autorizat care a obținut la prima inspecție CALIFICATIVUL B obține și la a doua inspecție CALIFICATIVUL B, se iau măsurile corective prevăzute la prima inspecție pentru Calificativul C, respectiv: (a) repetarea inspecției după doi ani; și (b) efectuarea a 8 ore de pregătire profesională suplimentară de către membrii inspectați; în cazul membrilor corporativi, orele de pregătire profesională suplimentară se vor efectua de către membrii titulari care își desfășoară activitatea de evaluare ca angajat sau colaborator exclusiv al membrilor corporativi care au făcut obiectul inspecției II In cazul în care evaluatorul autorizat care a obținut la prima inspecție CALIFICATIVUL C obține și la a doua inspecție CALIFICATIVUL C, se iau măsurile corective prevăzute la prima inspecție pentru Calificativul D, respectiv: (a) repetarea inspecției după un an; și (b) efectuarea a 16 ore de pregătire profesională suplimentară de către membrii inspectați; în cazul membrilor corporativi, orele de pregătire profesională suplimentară se vor efectua de către membrii titulari care își desfășoară activitatea de evaluare ca angajat sau colaborator exclusiv al membrilor corporativi care au făcut obiectul inspecției III In cazul în care evaluatorul autorizat care a obținut la prima inspecție CALIFICATIVUL D obține și la a doua inspecție CALIFICATIVUL D, se iau următoarele măsuri: (a) repetarea inspecției după un an; și (b) efectuarea a 16 ore de pregătire profesională suplimentară de către membrii inspectați; în cazul membrilor corporativi, orele de pregătire profesională suplimentară se vor efectua de către membrii 14 titulari care își desfășoară activitatea de evaluare ca angajat sau colaborator exclusiv al membrilor corporativi care au făcut obiectul inspecției și (c) informarea Președintelui ANEVAR în vederea declanșării procedurii disciplinare prin autosesizare Art 24 Raportul anual al Comisiei (1) în baza constatărilor din notele de inspecție prezentate de echipele de inspecție, Comisia întocmește și prezintă Consiliului director un raport anual, sintetizând rezultatele globale ale sistemului monitorizare, cu agregarea datelor utilizate astfel încât raportul de activitate să nu permită identificarea evaluatorilor autorizați verificați sau a clienților acestora (2) După aprobarea de către Consiliul director, raportul se publică pe pagina web a Asociației Art 25 - Arhivarea și confidențialitatea documentelor de inspecție (1) Nota de inspecție și celelalte documente de inspecție se înregistrează, se arhivează și se păstrează la ANEVAR timp de șapte ani de la data efectuării inspecției (2) Toate documentele de planificare a inspecțiilor, precum și cele rezultate din desfășurarea inspecțiilor de verificare se întocmesc și se păstrează în condiții care garantează respectarea principiului confidențialității Art 26 - Anexele nr 1 -6 fac parte integrantă din prezenta procedură 15 Up-To-Date Valuation Appraisal Adrian Vascu 22 If There Is No Competence, Might There Be Responsibility? Dana Ababei 48 Activity Report of ANEVAR Individual and Corporate Members - 2014 50 Daniel Manațe Anuța Stan Gheorghe Bădescu Adrian Vascu Adrian Crivii Adrian Vascu VALUE I 2016 3 Editorial Office: 7 Scărlătescu Street, Bucharest, 011158 Tel : +40 21 315 65 64; +40 21 315 65 05 Fax: +40 21 311 13 40 E-mail: office@anevar ro Publisher: ANEVAR Editorial Office: ANEVAR Coordinating Editor: Raluca Șlicaru DTP: www dtpdesign ro Advertising Sales: Raluca Șlicaru tel : 0722 53 44 90 raluca slicaru@anevar ro Photos: Timi Șlicaru; Dreamstime com ISSN 2393 - 1 477 ISSN-L 2393 - 1 477 PRINTED BY CN POȘTA ROMÂNĂ The contents of this publication, integral or parțial, is strictly forbidden to reproduce, archive or convey by any means - digital, mechanical, photocopying or recording - in the absence of ANEVAR’s prior written approval The points of view expressed in Value, Wherever It Is magazine mustrate the opinions of the authors and do not engage ANEVAR’s responsibility ANEVAR’s official point of view is expressed in the documents adopted and endorsed by its governing bodies ANEVAR takes no responsibility and offers no guarantees for the products and/or Services advertised in Value, Wherever It Is magazine, though they were subject to rigorous verification Value, Wherever It Is magazine is educațional and informative in nature, but, by means of this publication, ANEVAR does not supply Consulting Services in the field of: valuation, accountancy or legal 4 VALUE Coordinating Editor hat a successful year 2015 was! We really made a go of all the Association’s undertakings, which was positively mirrored in the issues dealt with in the Romanian version of the magazine ”VALUE, WHEREVER IT IS ” The English version of the magazine, now at its second edition, has taken up the most important of them I kindly invite you to join us in looking through them in what follows Just have your pick of issues I would recommend those related to the main projects started last year: the ANEVAR 2015 Valuation Standards (a volume published both in Romanian and in English), the data bases BIG (Real Estate Guarantee) and BIF (Taxable Value of Buildings), getting specialised in VE (Valuation Reviews) and others At the end of 2015, within the ANEVAR National Conference in Brașov on 11 December, there were elected the members of the new Board of Directors that will represent the Association during the period 2016-2017 You will find under the Event headings pictures taken during the National Conference works, as well as the names of the current members of ANEVAR Board of Directors We have also made a note of all the other conferences and events organised by the Association throughout year 2015 Our constant concern to collaborate and be permanently connected to the internațional bodies in the profession is also manifest in the series of events hosting guests worldwide The TEGoVA Congress organised in Bucharest with ANEVAR support, entitled ”Hot Topics in Valuation”, brought together prominent personalities, members of the boards of the organizations similar to ours, or bank representatives: Krysztof Grzesik, President of TEGoVA board, Michael MacBrien, Adivser with TEGoVA, Silvia Capelli, TEGoVA board member, Jim Amorin, Vice-President of the Appraisal Institute, Akos Fischl, President of the Valuation Committee for European Mortgage Federation, Jorg Quentin, Managing Director with Deutsche Pfandbriefbank AG and Miguel Angel Lopez, Senior Inspector - Bank of Spain The conference on "Valuation for Loan Guarantee” and the celebration of the tradițional Valuer’s Day on 9 September were two further events having as guests M Lance Coyle, current President of the Appraisal Institute and J Scott Robinson, the President-elect of the Appraisal Institute (J Scott Robinson being the current President with the Appraisal Institute at the time of the present issue publication) In hope that you will take pleasure and interest in going through all the articles representative of year 2015, gathered in the present edition, let me just remind you that you can keep abreast of our activity by visiting our virtual sites as well, through the official social media accounts: www facebook com/ANEVAR oficial, twitter com/AnevarRomania and www linkedin com/company/anevar ✓ 1 ffl 9 H I • es 1 II se uiiJi Tsi iiiJing 1 1- I l'i t liTm Ut Isgii iiri ii s rurJ bir inkTesis e| i Ik perlies >t i I'k pr> ’lesse Trils cngjgcsl m lhe un Jerkiking Let us take an example: l'le pi'Jslls'C ‘‘I l'ss|llll'll'lg presei \rillles ebvieUsK mlrmges en prdessienjl elhiss rurJ i kie veliier’s mslepellslens e, ll'iel'ele'l'e l l'ie sLindjrds piTVlsiens le ikie sere ( lemmg Irem ,i slienl er e User, miish lee mlereslesl I l'i ri sel'l iiri l'esllll, slleh ri It would be interesting to see how many banks, real estate agencies or cadastral register ofticos complied, and respectively, what measures were taken against those who would not cooperate with the valuers, should the latter have required information or modified Therefore, only to the specific purpose of certain valuations for setting and paying the compensations related to the real estate abusively taken over, Government Emergency Ordinance no 209 / 2005 included provisions in completion to those in the relevant standards valid in the respective periods Practically, the knowledge of and compliance with the relevant valuation standards and applicable legal provisions is the right path to take in order to protect public interest, as well as the interest of clients, users and the profession itself Let us point out the importance of having all parties involved in the know of the multiple provisions of the standards corroborated with those of the applicable național legislation - see the case of Government Emergency Ordinance 209 / 2005 amending Law 247 / 2005 The law thus demanded, throughout the provision validity period, that the banks, the public notaries, the cadastral register ofiices, the real estate agencies etc should make available information regarding the transactions which could have been useful to the valuation assignment, in spițe of the special laws whose stipulations were different (e g the professional secret with notaries public or with banks) It would be interesting to see how many banks, real estate agencies or cadastral register offices complied, and respectively, what measures were taken against those who would not cooperate with the valuers, should the latter have required information It would be important for the interest of both the public and the profession, that the legislation should include, in completion, provisions to sanction those entities holding useful information for valuation activities, and yet will not make it available to the valuers In completion to these measures, a new tramework could be 8 or usei s, n well as with the rest dd list in what loU-ws most important such l\: lair plav, honesty, lll V I k Xll ’llllr ' ’l' l'mposl, I ’lll n go on ammrding to eadi os pom malilv n ciinclușii m, I ig I I -d- m c mlJ I -e a n g irded m j suggmtiv mapping >f i m \ iILi ii o m m tir ilr m'igk \ii \ h'idir iJii il vjlum whidi doime em h ■ ■ us,are lh l( r li I || tal vait k is, wl ii st ■ îmi rts takiriț i tiu r , money, ’| ’| " ’l li II ill rill' iws US 1’ idopt i nr l ehavioui in connection with am \ iluation prm-oss related aspec i (e g valuation l’per, negi itiatii >n 1 the assign ment and ol the ro li mim lorms, roporl Utili/ ill on, collaboration with third pârtie s i rimimil roso arch ol one or severa r ikrii r’ii ro porls, ,i o-’iirl ord n a r iluation rmult bo d, li in tho publk to \NI \ \R pi'oiossionals anih ’rilim’ roprosonl idr os, m slionls and nsors - ’l \ alualion rt p rls here is more to it than a new meaning that the article heading lends the acronym title on the cover of this issue of the Value magazine I will start by putting down a few things on the Real Estate Guarantee data base, to go on to tackle some further issues, having in view that commitments should be known and substantiated, so that they may go beyond their declarative status and, sooner or later, yield the expected outputs President of ANEVAR 2008-2009, 2014 - 2015; MAA, MRICS, REV; Senior Partner VERIDIO So far, the major decisions having translated into progress have been made along two lines: either proactive or reactive These days we have been presented the reactive perspective Accordingly, after the Alps tragedy of the Germanwings Air Company plane crash, measures were taken 10 VALUE Preamble The latter report featured nonconformities which affected the valuation result Both reports featured nonconformities which affected the valuation result Apparently there is no connection between the two Yet, at a closer look, the connection becomes not only manifest, but also very close, fitting within these two limits: the data base - the proactive perspective, and the valuation review - the reactive one There are cases in which one and the same asset valuation conducted by different valuers, having the same valuation date and the same terms of reference, results in different conclusions That does not mean it should be so The dates the two valuations are conducted at (not the date as of which the valuation result is valid) may be close to or far apart from one another There is a huge difference between these two situations, therefore they should be distinguished from one another through a basically different approach to either I am going to come up with a few examples, just to set the concrete framework of our discussion, ■7'/ but before that, let me * ,Ci 1 remind you one thing ' * Valuation is not an S-ț7 exact Science with unique M results to be tracked down to decimals Considering the level of professional expertise, the standards and Information known and acknowledged in Romania in year 2015, a difference within a range of up to 20% between two values seems fairly acceptable to me Bigger differences caii for additional thorough review, since the question arises naturally: what made it possible for an over 20% difference? The answer is to be found in one of the following three variants and cannot be provided without further examining: 1 The former report featured nonconformities which affected the valuation result Jjp that the pilot’s cab ■ should be permanently manned by two crew J members This is a decision r that apparently stands to reason; however, it is intended to have a - strong impact on future safety With valuation, the measures translating commitments implemen-ted in this period of time have come midway between proactive and reactive I am referring to the data base and the valuation review To put it in other words, the former report should not be allegedly labelled as incorrect just because the latter provided a different result Proper rules to judge such a situation by should be applied - as soon as possible, too - in order to protect the valuers who do a good job of their assignments, which is the case with most of them, the valuation report users, and, last but not least, the public Here are some of the situations we have been recently faced with, and which have made it more imperative to take certain steps: A customer, legal entity, a credit applicant, commissioned three valuation reports of an ongoing investment, by three different valuers, intended for three different banks, and was presented three valuation results ranging on a scale from simple to double A bank had a number of assets they had accepted as payment valued by an independent valuer, and the financial auditor, through the internai valuation department, came to the conclusion that the values should have been lower by much more than 20% for the highest valued properties The situation was noted by the National Bank of Romania A piece of information has been publicly circulated, namely: between years 2006 and 2008, various real estate properties were valued to be returned to their rightful owners, and overvalued by tens of millions euros in the process This statement is probably based on a recently conducted valuation having as its valuation date that at which the inițial reports were drawn up Rumour has it that some local authorities would have capitalized undervalued patrimony elements, a statement which might be based on a recently conducted valuation having as its valuation date the date of the inițial report Some local authorities stated that local taxes had been affected by certain undervaluations, with no consideration whatsoever of the particulars of the legal framework still in force which makes no provision of any direct connection between valuation result and taxable value of buildings All the cases presented above come down to the same “ one-to-one” situation, that is Xs opinion versus Y’s opinion That is to say that a certain valuer exercises judgment in considering the work of another valuer The only way to sort it out is by having a set of rules applied by one or several arbitrators who should necessarily be in the profession - I mean in the valuation profession, and tremendously good at their job, too So far, we have gone by the principie that rightness sides with the more powerful in terms of status in the relation between any two parties (auditor -client, prosecutor - defendant, municipality - tax payer), which is fundamentally wrong, beyond the strict professional reasoning framework The solution is a simple one When a subsequent valuer is of another opinion, considerably different from the previous one’s, the latter should take note of this second opinion and agree to the nonconformities noted underlying the differences in values If these nonconformities are not manifest and, although professionally sound grounded, not agreed to by the former valuer, then an arbitrator who should abide by the rules is called for It is only based on this arbitrators judgment that a conclusion can be drawn as to which of the three situations above applies Until then, the correctness of the latter valuation cannot but remain an insubstantial statement Related rules are to be found in SEV 400 Valuation Standard - Valuation Review - and the arbitrators should be authorized valuers specialised in Valuation Review Proactive Measures As I said earlier, I am going to take a proactive approach to data bases, that is to two of the concrete measures to be taken first thing in the very near future The necessity of data bases is a topic that has been long talked over to the point of having worn off its meaning in the process Yet, the need is still there and ever so bad, too At a recent conference I attended, I made a parallel between real estate market and a farm products market, referring to the latter as a closed hali aimed as a meeting point for fruit and vegetables sellers and buyers Similarly, I envisaged the real estate market as a huge hali hosting the whole Romania, with builders, housing- sellers and buyers, bankers, local authorities etc meeting there - that is almost the whole country! However, with a difference: the food products market is very bright, with both natural and artificial light flooding in, as nobody will ever go to the market to buy their fruit and vegetables in the dark As opposed to it, the “real estate hali” has neither natural or artificial light, but only a few candles on here and there, and, as strangely as it may seem, we have somehow grown accustomed to groping our way through these purchases Having such a hali electrified is not an easy job, and yet, we should make a start on it I am positive there is no unique problem-solving formula Neither does it take a single person or a single institution It shall take a well tuned in concerted action to be run as the necessary conditions are met for each and every case As far as ANEVAR is concerned, its current legal framework and its partnership with the National Bank of Romania and with the commercial banks, allow us to set up the data base Real Estate Guarantee (BIG) Also, the partnership with the Ministry of Finance and the provisions under the new Fiscal Code regarding the tax on buildings, if they are kept in the form the Government submitted them to the Parliament, provide us the opportunity to set up a second data base of taxable values of the non-residential buildings in Romania, a data base I will tentatively refer to as the Taxable Value of Buildings (BIF) Real Estate Guarantee Data Base (BIG) You will find technical details on this data base in other articles in this issue What I want is to point out a few basic elements instrumental to both the data base and to the application of its outputs by all the parties involved Here it goes: The data base will include a synthesis of all the valuation reports to be drawn up for loan guarantee referring to all real estate types The Information will be introduced into the data base by the valuers carrying out their activity in connection with one or more credit institutions The data base will not include the trading prices of the valued assets, but the market values estimated by the authorised valuers against the same valuation benchmarks BIG shall include neither confidențial details regarding the asset owner, nor their exact address The entries will be identified by their postcode The data base, IT secured, will be managed by ANEVAR through IROVAL IROVAL will periodically issue reports and syntheses aimed both at the valuers and at the banks in order to keep them permanently informed The type of Information to be disclosed can refer to: the number of valuations by types of assets and geographical criterion, the average market values by types of assets, minimum and maximum values, price evolution indexes etc The Information in the data base will be used for valuers’ monitoring, by carrying out a consistent prevention activity The banks will have access to all the Information recorded on behalf of them, thus also checking their own recordings Based on the entries in the data base, monitoring will allow for any valuers activity to be analysed on demand of the National Bank of Romania or of the credit institutions The compulsory recording of the valuation results into the data base will enhance valuers’ independence while also reducing the pressure exerted by some of the credit institutions representatives so far BIG will result in some of the most accurate indices to show the evolution of the real estate market values which can be used by the credit institutions in periodically reviewing the collaterals portfolio On average - and long-term, the effects of the recordings in BIG will translate into collaterals value quality with direct effect on the level of provisions registered by the credit institutions BIF The data base including information on the non-residential buildings taxable value will feature as follows: Will be released as of 1 January 2016 if the provisions known today (30 March 2015) regarding building taxation in the New Fiscal Code remain unchanged BIF will include the taxable values of all non-residential buildings in Romania which need valuating by authorised valuers every three years The estimated value type will be the taxable value, not the market value ANEVAR 2015 Valuation Standards include a valuation guide regarding the determination of taxable value of buildings: GEV 500 BIF will include only entries regarding buildings (without land) considered in terms of: purpose and postcode- related location Types of purpose: administrative buildings, offices, storage, production, thermal power stations, silos, hotels, restaurants etc The entries in the data base will be made by authorised valuers previous to the submission of the final valuation report to the customer The information in the data base will be intended for valuers’ monitoring, thus carrying out a consistent prevention activity The entries in the data base will allow for any valuers activity to be analysed through monitoring, on the demand of the local authorities A standard valuation report as foreseen by valuation guide GEV 500 will underlie the entries in the data base BIF will include neither confidențial details regarding the building owners, nor their exact address The entries will be referred to by their postcode The IT - secured data base will be managed by ANEVAR through the agency of IROVAL which will periodically submit reports and syntheses intended to valuers, local authorities, as well as to the Ministry of Finances for their permanent informing After minimum two three-year cycles, when at least two taxable values will be entered for each non-residential building in Romania, a synthesis can be made, and an algorithm can be developed to provide support for the Romanian state, through the Ministry of Finances, to properly ground a modern system for collecting taxes on building BIF will be of help in minimising bias in estimating building taxable values, as well as with a transparent tracking of the taxable value of each building, so that to eliminate the risk of either under- or overvaluation, so harmful to all the parties involved Reactive Measures As specified at the very beginning, I will include valuation review into reactive measures Such a review is increasingly imperative, as a trustworthy arbitrator under the ever more frequent circumstances in which the applications of the valuation reports entail most important consequences, with an impact on the state budget, the local budgets, as well as on the valuers and the intended users Sticking to the same presentation manner as with the data bases above, I will point out several valuation review-related aspects of a novei character which are to be implemented in the following period Here they are: Valuation review shall be conducted only by authorised valuers well versed in this line, holders of ANEVAR - issued stamp on which the valuers name, the membership number and the specialization in which they are entitled to undertake reviews are stamped The standard underlying the review activity is SEV 400, in the ANEVAR 2015 Standards collection The reviewers shall exercise imparțial and independent judgment in expressing their opinion / conclusion, without influence by any of the parties involved The reviewers shall avoid “my opinion” versus “your opinion”- type positions^, Review objectives can go along the following lines: exercise 14 VALUE imparțial judgment on the valuation report compliance with the valuation standards and the legislation in force; in addition to it, the reviewer may also express his or her own conclusion on the value of the asset as valued within the valuation report We caii these basic and extended objectives, respectively The circumstances in which either can be applied are foreseen in SEV 400 The reviewer shall communicate with the valuer who drew up the valuation report, and, no matter whether the review objective is a basic or an extended one, the valuation report author should take note of the nonconformities pointed out and agree to them Only then can the review be considered to have met its purpose The analysis of the same valuation report should result in the same judgments, whoever the reviewers may be If the valuation report author does not agree to the nonconformities spotted out by the reviewer in an extended review report, there follows the necessity of a new review report by an independent credible reviewer The farther back in time the valuation date, the more complicated the review mission If, for example, an extended review of a valuation report dated 2006 was undertaken in 2014, the valuer who drew up the report in 2014 should have considered at least as follows: Shall not make use, in his or her valuation, of other Information apart from that available at the valuation date Shall apply the valuation standards and the methodologies available at that date Shall put aside the subsequent evolution of the market specific to the respective asset If, at the respective date, nothing was foreseen referring to a boom or a crisis on the specific market, their occurrence cannot be counted as an argument in 2014 when a second valuation is undertaken Retracing the accurate environment in which the valuation was initially undertaken is a complex and delicate process imposing special requirements on the person undertaking such a mission, as there may appear errors entailing particularly serious consequences The reviewer shall not take advantage of his or her apparently advantageous status in relation with the valuer, since the situation may be reversed any time The reviewer must prove that his status is not accidental, but that he is fully entitled to it The training courses attesting the right of undertaking review reports will start in ferm 2 of the current year, and envisage their future graduates as the elite corps of professionals who should transfer review assignments from the reactive measures category to the proactive measures one Condusion The three activities above I have enlarged upon stand for actual projects well on their way to implementation, albeit at various stages We will not talk big; we are believers in acting big Facts are sure proof that valuable ideas, good intentions and commitment have been substantiated The ultimate test vouching for the implementation of these good intentions will be to have the Information in both data bases (BIG and BIF) as well as the professional valuation reviews applied in practice These tools will help reduce bias in valuation and mitigate the hazards both the profession as a whole, on the one hand, particularly following the spreading of incomplete public Information, and individual valuers as well as the institutions and the people having based their decisions on the valuation reports, on the other hand, are faced with That does not mean there will no longer be valuation reports including nonconformities There will be still some, but the valuers having drawn them up should come up with the necessary arguments and shoulder responsibilities What I want to point out is that current rules are much strictei' and they will quickly adjust to concrete realities to best enhance the safety of all those involved - either in a direct or in an indirect way - in asset valuation VALUE I 2016 15 So far, we have been talking and talking about the “foreseen” measures under the Fiscal Code referring to a change in the building taxation system - measures which actually came into effect alongside the new Fiscal Code promulgation by the President of Romania Therefore, we - valuers, local you are going to read in what follows will refer only to those issues related to the taxation on buildings in the new Fiscal Code, not to the Fiscal Code as a whole Questions are not late to arise from valuers on the one hand, and from tax payers and local authorities on the other hand I will develop this Q&A “self-session” in chapters “General Questions” (assignable to the three actors) as well as distinct chapters dedicated to valuers, local authorities and tax payers, respectively There will also be questions to which my answer may be subject to some modifications President of ANEVAR 2008-2009, 2014-2015; MAA, MRICS, REV; Senior Partner VERIDIO the new Fiscal Code coming into force, stands for the buildings “inventory value” as recorded in authorities and particularly tax payers - are well on our way heading straight toward implementing the new system I am calling it “the new system” because the provisions under the Fiscal Code to take effect as of 1 January 2016 include a great deal of novelty regarding building taxation Although its provisions were talked over at length prior to its approval, not all the modifications proposed were subject to a thorough analysis, and the application norms were to subsequently provide answers to all the past, present and future questions over the matter In this article I, in my turn, will try to ask a few questions and try to find answers to them, as well as to others that have already been or are to be asked Special mention should be made of the fact that the questions if the authorities provide additional clarifications in the next period General Questions 1 What are the main building tax-related modifications foreseen in the new Fiscal Code as compared to its previous version? The main modifications presented under Title IX can fall under two categories: a Building taxable value has no longer a direct connection with the book value In other words, the taxable value will be made use of by tax payers only in relation with tax authorities, without its being recorded in the financial statements as it had been so far Mention should be made that taxable value, up to the tax payers’ financial records b Tax treatment shall be uniformly applied, according to building utilization and not according to the building owner, as with the current practice Consequently, the same tax shall be paid for non-residential buildings (offices, commercial areas, hotels etc ), irrespective of their owners being natural persons or legal entities So far, tax used to be differentiated, that is much more reduced for natural persons owners of non-residential buildings 2 What is the tender spot when it comes to implementing the new provisions? I think the crux of the matter is time, having in view the date at which the new Fiscal Code was approved and the short time spân of four and The new well to months at the most, left ahead until its becoming effective It is during this time that the Ministry of Finance and the local authorities will have to take firm and quick steps to thoroughly brief - both internally and externally - the institutions involved so that the new provisions may be applied understood in a unitary way successful implementation of the measures will necessarily take informed actors Fast but not least, ANEVAR, both by itself and alongside the state authorities, will have to get involved in this briefing 3 Are there any unclear issues regarding the application of these provisions? There are some unclear issues be worked out the soonest possible through the Fiscal Code Application Norms or even through the valuation standards Among these unclear issues, let me mention: (1) the period in which the valuation reports will be undertaken after 1 January of the year for which the building tax is due; (2) the evaluation date in the case of non-residential buildings belonging to natural persons; (3) the taxable value as declared by legal entities in 2016 for those buildings having been revaluated three years before and requiring - in keeping with the old system - a new valuation to avoid an increase in the taxation rate 4 Any possible Solutions to the successful implementation of the new provisions? in consistently uniform clearing up all the new system- related issues by all the actors involved: valuers, local authorities and tax payers Unitary understanding and practice in the first place will make it veiy likely that the system should be successfully implemented Joint discussions as well as joint informing in writing will provide significant support Are there any special provisions to be applied under the valuation standards? There certainly are There is standard specially dedicated to this topic, namely Valuation Guide GEV 500 - Determining the taxable value a Building The standard is veiy new, therefore less known It was also part of ANEVAR 2014 Standards collection and is to be found, naturally, in ANEVAR 2015 Standard collection including the standards in force at the date at which the new Fiscal Code becomes effective GEV 500 can be 5 a effective only as of 1 January 2016 The standard includes special provisions tailored to the valuation purpose, that is for taxation, and will lay taxable value estimate on a methodologically unitary basis Therefore, I would like to specify in the first place that the standard refers to taxation of buildings, not of real state as a whole, having in view that the Fiscal Gole deals separately and with building taxation on the other hand, through two different approaches, and that land taxable value has no connection with their market value Consequently, in keeping with the new regulations, buildings- related real estate value is decisively influenced by the location of the land it is built on (which is not relevant in our case, since only buildings are taxed) Another underlying fact is that valuation is mainly cost-approached The standard includes clear specifications regarding all valuation approaches, as well as the final value selection, so that a valuers subjective approach may be avoided as much as possible Is the valuer’s responsibility enhanced by the new regulations? Responsibility is dramatically enhanced In the future, practically all the local budgets will include a component resulted from the tax on building which is directly related to 6 the tax valuation results I can hardly imagine a valuer who should not be aware of the crucial importance of these values and the fact that they can be subject review any time, so that responsibility is practically unlimited Under these circumstances, the valuers independence is decisive and shall of to I think the possible solution lies with land taxation, on the one hand, be respected primarily by the valuer, then by the tax payers, and not least, by the local authorities Tax payers and tax authorities are generally at opposed ends The former will aim at not too high taxable values, while local authorities will aim at not too low ones What everybody should understand is that taxable value is only one, and cannot be customised to “higher” or “lower” according to either party’s expectations Valuers have (almost) all necessary levers ready at hand, so they are in control, free to exercise their own imparțial judgment, with no influence whatsoever Tackling this issue somehow meant treading on delicate ground What we need now is to go our way by treading on solid ground, which takes a clear, transparent and unequivocal kit of tools, from regulations to Information source, for valuers to be provided with The tender spot is currently the “source for estimating the replacement cost” Questions Asked by Valuers 7 What is the valuation date with valuation aimed at taxation? For legal entities owners of non-residential buildings, the valuation date is foreseen in the Fiscal Code as 31 December of the previous year For natural persons owners of non-residential buildings, the date of 31 December is not expressly specified We expect this date to be mentioned in the application norms of the new Fiscal Code, so that valuation may be approached on a unitary basis for all types of non-residential buildings, irrespective of their owner (natural person or legal entity) 8 Will the new valuation standards be applied as of 31 December 2015, or as of 31 December 2016? The new Standards are most likely to apply as of 31 December 2015 as valuation date, with the Fiscal Code becoming effective as of 1 January 2016 and stipulating that the taxable value reference date is the end of the year previous to that for which the tax is due We shall keep track of whether special provisions will be stipulated to this effect 9 What type of valuation report will be used? A valuation-for-taxation- type valuation report will be used, which will be drawn up so as to comply with the general framework required by GEV 500 In this context, the uniform Report is aimed to provide all the local authorities access to and easy understanding of the same document type It will also assist valuers to successfiilly undertake their mission regarding valuation for taxation 10 Are there the annexes foreseen under GEV 500 on www anevar ro site? There are three annexes to the standard The first includes the tax payers request for valuation to be undertaken for taxation, the second is a guidebook to calculating physical depreciation and to re-calculating useful life following modernization actions (if any), and the third consists of the unitary report Upon the release of this magazine issue, all the annexes are in progress, so that they will be published on the site the soonest possible We do hope the Fiscal Code application norms will come out until the annexes are completed, so that they may take into account all the clarifications foreseen by the respective norms 11 What is the valuation report completion date, referred to as the “report date”? I mentioned this issue among the unclarified aspects contained in the Fiscal Code as it is Having in view the previous experience, the local authorities’ expectations, as well as the preliminary discussions we had with the representatives of the Ministry of Finance, the time interval in which the valuation report should be undertaken may be 1 January - 15 March In order to apply the norms on a unitary base and to avoid the abnormalities existing with certain local authorities (Timișoara municipality stands for an indicative example), we do hope that the final time interval should be specified in the norms I kindly ask all the readers of this article to follow up our notifications regarding the provisions under the norms, after their publication, so that they may make use of the most topical Information 12 Will ANEVAR analyse the results of valuation for taxation? Considering the importance of the effects of this valuation type on the public space in general and the local budgets in particular, ANEVAR will record all the results of valuation for taxation in a data base This data base, called the Taxable Value of Buildings (BIF) will account for the main source for monitoring and will vouch for primary prevention of any types of slips Subsequently, the data stored will be turned into reports to be periodically made available to all those concerned 13 Will all tax payers ask for valuations in 2016? Hardly In those cases falling within three years since the last revaluation and whose current taxable values are comparable to or lower than the net replacement cost of the taxed building, it is very likely that tax payers should not caii for a valuation If the three-year rule applies starting from 2016 with no consideration of the previous situation, then only those tax payers whose taxable values would be, in the absence of valuation, higher than those resulted following the valuation process, are likely to caii for valuation However, if the three-year rule still applies, taking into consideration the last valuation conducted before 31 December 2015, then it is very likely that all those tax payers who would have anyway required to have a valuation undertaken, irrespective of the coming into force of the new provisions, will go for it In any of the previous situations, valuations must not be undertaken to the purpose of reducing taxes If correctly applied, standard GEV 500 allows only for fair valuation Based on it, the tax resulted, even if different from the previous one, will be also the appropriate one 14 The accuracy of estimating the building replacement cost This is a very delicate subject to be tackled with utmost care by valuers The tender spot is the very absence of a unique source of estimating the replacement cost of a building to be acknowledged by all the users in Romania besides valuers The architects, the designers, or even the public authorities into the acquisition of building works would be interested in the availability of a tool able to determine the replacement cost of any building The existence of several such sources which may lead to various valuation results makes them most vulnerable in terms of credibility, since theoretically there may follow two values assigned to one and the same building, therefore two taxes This is actually impossible, as the taxable value of a building can be only one It is only a further review that will decide on either potențial value as correct, namely valuers, in keeping with the valuation standards in force, are bound to check, from an additional independent source, which of the two presumably correct taxable values is the genuinely correct one However, under no circumstances should it be inferred - be it at present or in the future -that the right value is the higher one only because the ensuing tax would be certainly higher Estimating a taxable value is not aimed at reaching a certain tax level, but a correct tax base And it is only one that can be correct - a fact only an authorised professional having complied with the valuation standards in force at the valuation date will be aware of Questions (possibly) Asked by Local Authorities 15 May valuation reports be challenqed? Valuation standard GEV 500 stipulates that valuations for taxation may be reviewed provided the review is undertaken by qualified ștaif, namely by an authorised valuer specialised also in Valuation Review Consequently, local authorities may employ valuers holding this specialization, or they may externalise this review service so that they may exercise their right to challenge certain taxable values if there are professional arguments in support Valuers shall be liable to account for whatever may be called in question, provided the calling in question comes from an authorised valuer specialised in Valuation Review So far, there have been cases in which the valuation reports have been contested, mainly on grounds of the effect of their utilization, namely tax lowering, and the respective challenges were most often than not aimed exclusively at the valuation outcome, instead of at the valuation process Under these circumstances, in order to reach the objective of having the right taxable values, the local authorities get the necessary levers engaged, necessarily meeting the valuation standards in force at the valuation date 16 Who will submit the valuation report to the local authorities? Tax payers will submit the valuation report to the local authorities 17 The date by which valuation reports may be submitted to the local authorities Considering that the valuation date is 31 December of the previous year, the valuation reports will be undertaken early in the year, therefore valuation reports will be undertaken and implicitly submitted to the tax authorities after 1 January Until the norms under the new Fiscal Code are settled into final shape, so as to explicitly stipulate the time interval foreseen by the law, all the parties concerned will reasonably expect it to be between 1 January and 15 March 18 Are the valuation reports which foresee a taxable value lower than the previous one non-compliant with the valuation standards? The taxable value level alone can by no means be a clue to valuation reports allegedly non-compliant with the valuation standards in force Therefore the answer is definitely NO A decrease in the taxable value does not necessarily entail a non-compliant valuation report As previously mentioned, there is a legal leverage to check valuation accuracy Only after this procedure is applied can professional judgment be passed on a report quality and compliance with valuation standards 19 Will there be any differences in buildinq taxation on the assumption that identical buildings may be situated in different localities? It is the taxable value, not the actual tax due by the tax payer that will ensue following the valuation undertaken The tax is the result of the tax rate multiplied by the taxable value Therefore, the tax rates fall within a range foreseen in the Fiscal Code available to the local authorities There follows that these rates may differ from locality to locality, thus being conducive to different taxes according to specific localities However, as a general rule, the taxable value should be the same with identical buildings Questions (possibly) Asked by Legal Entities Tax Payers 20 Will there be an increase or a drop in taxation on buildings? There is no telling at the moment After the first valuation “exercise” has been completed, all the ensuing modifications will result from ANEVAR- managed data base Taxable Value of Buildings I think there will be both increases and decreases, with neither trend possibly followed by the measures introduced into the Fiscal Code However, it is certain that there will result a uniform base to estimate taxable value and that, after the first valuation exercise, which may be 2016 or 2018, future local taxes estimations will be highly predictable 21 What will be the taxable value declared in year 2016 for the buildings having been part of the company’s patrimony for several years now? The Fiscal Code stipulates 5 possible categories the taxable value falls into With those buildings having been part of the company’s patrimony for several years, taxable value may be either the current taxable value, or the value resulted from a valuation report undertaken by an authorised valuer in keeping with the valuation standards in force It will be up to the tax payer to decide, and his or her decision will be decisively influenced by the provisions in the new Fiscal Code application norms which should clear up the issue of the three years status after which the taxation rate increases unless a new valuation is undertaken When speaking of the three years status, I am referring to the continuity in counting them, that is starting back from the past, or starting counting them afresh alongside with the new Fiscal Code In my opinion, either variant is possible Starting counting afresh will be more convenient to tax payers who will have valuations undertaken only provided there is solid ground that taxable values, before valuation, are not the correct ones The final modality oftreating the starting period of the three years will result only following the publication of the Fiscal Code application norms Having in view that year counting between two valuations starts on 31 12 2015 also for natural persons owning non-residential buildings, I think the same treatment should be applied as well to legal entities owning non-residential buildings Of course, the three-year period and its phasing will not prevent any tax payer from having their valuation undertaken annually 22 Is valuation compulsory? There is no incumbency regarding undertaking valuation with a view to taxation However, there is a provision stipulating an increase in the taxation rate unless valuation is undertaken at the time intervals settled according to the law This is how the idea of the compulsory character of valuation has been presumed 23 What Information will be made available to valuers? Tax payers shall fiii in Annex 1 foreseen under GEV 500, to be also found on www anevar ro, in which they will point out the buildings to undergo valuation Valuers will rely on tax payers’ statements, with no further referring to the accounting records of the latter Following the annex filling in by the tax payer, the valuer will ask for concrete Information referring to the buildings subject to valuation and that is to be needed in the valuation process 24 Will the valuation report for taxation be identical with the valuation report intended for financial reportinq? The two valuation reports will not be necessarily identical, since they are elaborated based on valuation standards including different provisions which may influence valuation results and, consequently, the valuation reports structure Thus, tax payers may be faced with the situation that one and the same building is assigned two different values, namely from the taxation perspective and from the accounting one, respectively Of course, valuation reports will have quite a lot in common, but there may be also cases in which both the results and the reports differ on objective grounds 25 Will it be necessary for two valuation reports to be undertaken? There may be circumstances in which two valuation reports are needed If undertaken by the same valuer, the reports will have common parts; therefore, the fees charged for the two valuations may not be double as for a single report 26 May valuations be also undertaken before the end of the year to avoid the “overcrowdinq” at the beqinninq of the following year? Valuation reports for taxation must be always completed at the beginning of the year following that of the valuation Starting valuation work before the end of the year is not mistaken, provided the report date is after 1 January of the following year, the valuation date is 31 December of the year previous to that of the report and the report considers the building condition on 31 December, if it is different from that on the date previous to that of the inspection and of estimating a value following a simulation process, respectively 27 After how lonq time a new valuation for taxation must be undertaken? As previously specified, if the taxable value is not updated through a valuation report every three years, there is a considerable increase in the tax rate Questions (possibly) Asked by Natural Persons Tax Payers 28 What are the types of buildings to be subiect to a tax approach different from that under the current Fiscal Code? Non-residential buildings owned by natural persons will be subject to a different approach In the previous Fiscal Code, distinctions used to be made only in terms of building owners, not of building use An area still rather unclear is the modality of valuating mixed-use buildings It is through practice that concrete modalities to approach those buildings in terms of taxation will be settled 29 Will tax on buildings be modified for the headquarters declared as belonging to an Authorized Physical Person? Most often than not, these buildings will fall under the mixed-use category There should be no modification as to the previous situation if the declared headquarters did not determine utility costs to be deducted by the Authorized Physical Person If they still are in charge of the self-employed person the Authorized Physical Person, then there may be an increase in the tax, and the Authorized Physical Person may refer to an authorised valuer to determine the taxable value 30 What will be the taxable value of non-residential buildings owned by natural persons as of 31 December 2015? In most cases (except for new buildings), the taxable value will result based on a valuation report undertaken by an authorised valuer 31 What is the valuation date with valuation reports undertaken for non-residential buildings owned by natural persons in the case of valuations for taxation? The Fiscal Code does not foresee a specific date I do hope that, according to norms, this date may be identical to that related to legal entities, namely 31 December of the previous year 32 Will residential buildings undergo valuation as well? With residential buildings owned by natural persons, there is no modification in terms of the tax payers declaration As far as I can see, there has been an increase in the taxable value 33 After what time interval should a new valuation for taxation be undertaken? Just as with legal entities, if taxable value is not updated through a valuation report, there is a considerable increase in the tax rate However, with a difference: with natural persons, valuation frequency shall be every 5 years, instead of every 3 years, as with legal entities Well, that would be all about the Q&A self-session Of course, there may further questions as well, besides or derived from those asked above There will be answers to all of them It takes patience, a good deal of information and good faith Then things will naturally fall into place As this year is drawing to a close - a year in which the Board of Directors’ 2014-2015 mandate runs out, too - I am going to draw your attention upon several topics I consider important and worth being part of an update on valuation “appraisal” By no means do I expect to have exhausted all the possible topics in so doing; however, I have not left aside any topical issue or hot topic It is two years in a row since the valuation standards applicable in Romania have been gathered under the name of ANEVAR Standards They are in compliance with the internațional and European Standards, while also including național standards which make the whole set best tailored to Romanias market realities This modality of organizing and adopting these standards at ANEVAR National Conference vouches for our absolute autonomy in approving them while providing the modern mechanism able to turn them into a reference point in Romania and a benchmark for other European States These strengths of the Romanian valuation standards are not fully known by all the authorities in our country It takes time and further efforts to promote them Data bases - We are better informed because we have started to gather Information related to our activity and which makes us, the authorities concerned and, last but not least, the business partners, better understand where we stand and where we are heading for Mention should be made here of the activity reports made use of during the monitoring process The figures in these reports were presented in the “Value” magazine For instance, the bulk of valuation reports within a year, the valuation market structure according to the valuation target, as > Data bases -We are better informed because we have started to gather information related to our activity and which makes us, the authorities concerned and, last but not least, the business partners, better understand where we stand > ADRIAN VASCU, President of ANEVAR 2008-2009, 2014-2015; MAA, MRICS, REV, Senior Partner VERIDIO well as the global turnover, seemingly approximately by 10-15% higher in 2015 as compared to 2014, are all to be found there Another data base is the already (hopefully) well-known BIG, whose first semester entries are enlarged upon in this issue of the “Value” magazine Figures such as the total number of valuation reports conducted during the first ferm of BIGs coming into being (July -September 2015) for the bank system (approx 26 000), the total number of valuation reports regarding residential properties (over 70% of the overall number) and others, face us with a reality we were not fully aware of and which we may find very useful in the future Out of this data base, there implicitly result the unitary average market values of the flats in all the county capital cities in Romania, which will allow us to soon release the “purest” evolution index on the real estate market in Romania, an index we will be able to name “ANEVAR Index” Another data base to be released at the beginning of 2016 is named the Taxable Value of Buildings (BIF) which is to include Information from all the valuation reports drawn up to determine buildings’ taxable value All these data bases required investments to set up and especially to develop The investments will continue, so that the data bases may be addressed also by the valuers interested in the data recorded in them Valuers and criminal law - Starting with the autumn of 2014, the first Information appeared in the public space, namely on suspect valuers or valuers sued and charged with valuation reports considered as non-compliant with the International Valuation Standards There may be also cases in which legal inquiries have started, without being made public yet According to criminal law, these situations cannot infringe the benefit of the doubt, yet the application of remand on custody has shown that the valuation activity is by no means deprived of risks Quite on the contrary I think, or Id rather say, I do hope that the warning signal is crystal clear with all valuers in terms of the risks incurred in exercising their profession, and that they understand that the main principie they should be guided by is that of independence The data bases containing Information related to the valuation reports and the estimated values therein, as well as valuation standards tailoring to the realities in Romania, and, of course, compliance with these standards will stand for tools meant to keep valuers away from the suspicion of “under-” or “over-valuation” RASDAQ valuation and closing - was quite a test of year 2015 under the circumstances in which the liabilities of the National Trade Register Office, of the valuers and of the Financial Supervisory Authority regulator were not accurately stipulated in the provisions under Law 151 A lot of dysfunctionalities were thus triggered by the very modality of applying the law and its norms What I want to particularly point out is that, following the result of the monitoring conducted by ANEVAR, a large number of valuation reports were classified as unsatisfactory or even unacceptable, which led to their being remade There were cases in which the new result after their remake was still unsatisfactory I do hope that the valuers involved in those situations have learnt their lessons and will correctly match their expertise and experience with the future assignments they will undertake As I have already pointed out, and am still going to do, public expectations from valuers’ activity are very high and it is up to us to protect ourselves while also protecting the public in so doing The new Fiscal Code, valuation and taxation on buildings - It is the hot topic of 2016 under discussion at the end of this year The Fiscal Code will come in force as of 1 January 2016, while the application norms have not come out yet Instead, quite a number of most unwary and scaremongering newly arisen questions and opinions have been infesting the public discourse Valuers must know there is a special valuation standard, GEV 500, which was intended to be enough 24 VALUE restrictive and clear, so as to minimise the ambiguity and ensure that a similar result may be reached by any versed valuers valuating the same building any time This is the key to the approach I have talked about, which can make it possible for valuers to keep their head up and deny all the current public fears, actually ungrounded most often If certain aspects in standard GEV 500 need clearing up, it lies in the legal power of the profession to make the necessary adjustments, so that rules may be as clear as possible to everybody One of the essential amendments to the new regulations comes as a consequence of the fact that the taxable value is derived straight from the valuation reports, without any longer passing through the companies’ financial statements Hence the valuers’ direct responsibility for local budgets - a responsibility to be fully aware of, of course I am positive the local budgets and, implicitly, the valuations underlying them will make the object of further reviews It is in two-, five- or ten years’ time that the level of the values obtained starting next year will be tested As far as these reviews will be undertaken by competent authorized valuers, and as far as the current valuation standards are applied in a fair way, both currently and at the review date, it is expected that the respective valuations should lead to similar results, whenever reviewed Valuation Review - It came as one more novelty of the year 2015, born out of the valuation Services users’ necessity to be more comfortable with the valuation reports they use to various purposes A review aspect currently laid stress upon has been the reviewers possibility to express his or her own opinion regarding the value resulting from the valuation report subject to the review Thus, the users have found this demarche in keeping with their expectations The review plays a predominantly preventive role This mechanism has the power to raise the valuers’ awareness of the necessity of setting right their internai quality assurance systems, which may mitigate the risks they are exposed to Another role of the review is to enhance the confidence of the clients and the intended users of the valuation reports in the valuation reports they use An area in which this is beginning to yield fruitful results is that of secured loans, subsequently to banks use, upon the National Bank of Romania’s demand, of review reports necessary to an additional control of the provisioning level I am absolutely convinced that review will play its important role in the future Asset Quality Review (AQR) banks will undertake in 2016 The role played by the review will be also manifest in the application of GEV 500 and of the new Fiscal Code regarding taxation on buildings, case in which the local authorities can “caii in question” valuation reports only provided the opinion is expressed by an authorized valuer specialised in Valuation Review - VR Another domain I strongly believe to require valuation review is judicial expertise Unfortunately, in my opinion, grounded on the correspondence with the specialty VALUE I 2016 25 JAA4UARY department in the Ministry of Justice, the time when this expertise area will find its well established place in the judicial expertise schedule in Romania is still a long way off This is what I think now, when 2015 is coming to an end If something changes in the future, I will change my opinion accordingly, as I firmly believe that professional valuation review will be able to add significant value to the judicial process and, implicitly, to all the actors involved Judicial expertise - It is that wide-range domain well known to all those who are familiar with legal procedures The topic was widely enlarged upon in issue 3 of the “Value” magazine I will not revert to those elements, yet I would like to point out that no significant modification in the judicial expertise activity has been recorded for the last two years I would like to make a point: I am referring first and foremost to the judicial expertise having involved the authorized valuers holding also the quality of judicial experts; I am also referring to the judicial expertises undertaken by the judicial experts in this capacity, and which were based on the valuation standards in force In both cases, the set of provisions to abide by when reviewing expertise reports quality is lacking from the judicial expertise legislation in Romania Unfortunately, practice has proved that several valuation reports undertaken for the same asset, to the same purpose, at the same valuation date, have led to very different valuation results While this 26 VALUE used to be a regular case, and it was up to judges to make justice, I do not find it natural that several valuation reports undertaken under the same scope of work for valuation may lead to considerably different results In other judicial expertise domains, the experts’ opinion may differ significantly, but this is not the case with valuation I mean it is not normal that an asset value may differ with the expert undertaking the valuation, or that the experts under the respective case may get antagonistic to one another The expert undertaking a valuation shall stand by the profession independence, not by the party he or she represents This is what normality should mean a judicial expertise in the field of asset valuation To this end in view, there should be created the appropriate valuation review mechanisms, and there should be enforced disciplinary measures to keep the judicial process away from wrong opinions which, although honest-minded, may cause real dramas I am looking forward to a reform in justice that may influence judicial expertise in terms of the above I do hope the subsequent generalized practice will be conducive to slightly or not at all different results between two or more valuations of the same asset The difference (20%) between two valuations - As the figure between the brackets shows, a20% difference between two valuations undertaken under the same conditions has been publicly acceptable in the professional milieu for the last two years I think that now, as 2015 winds down, this percentage needs adapting to a certain extent The more sophisticated the techniques, the more educated and knowledgeable the public, and the higher the risks valuers run, the smaller the acceptable percentage between two valuations It is absurd we should claim that all valuations should be accurate, down to the smallest decimal, just like it is equally absurd to generalize the 20% percentage, irrespective of how big the valuation result is The delicate ground we tread on when it comes to the differences between two valuations results is the certainty that they have been undertaken equally fair If there is a difference between the quality standard of the two, then any kind of comparison is out of the question and therefore erroneous; we actually compare “apples” to “pears”, which will lead to nowhere Therefore, after it was agreed that there can be a tolerance between two results, it must be ensured that valuations are undertaken by the same valuation standards, equally correctly applied It is only then that the acceptable margin can be discussed over Thus, big margins may be of media interes! and may entail most serious consequences over valuers and those who based their decisions on certain valuations Consequently, it is not something impossible, but something we may tend to; we should also lower the public level of expectation of the difference between two valuations to a margin of even 10% that we should flexibly analyze as required by each and every case And, of course, we should take a look at what is going on as well on the internațional valuation market we rightfully pertain to Thinking Ahead The newBoard ofDirectors (2016 - 2017), elected on llth December 2015 and whose list of component members is to be found within this magazine, will soon set its priorities for the next two year’s mandate Therefore, I will not make any statement beforehand; instead, I alongside ANEVAR President, Mr Daniel Manate and the new Board of Directors members, will analyze and then submit ANEVAR members the projects for the time period to come I only want to point out that the beginning of the year will be under the sign of taxation valuations in compliance with GEV 500, as soon as the new Fiscal Code comes in force The modalities these valuations will be undertaken during the first ferm will be essential for the following periods and instrumental to accounting for the equidistance the new taxation system advocates I am absolutely positive there will be various responses from the tax-payers, namely the local authorities and even the valuers, triggered by the changes whose complexity will be manifest once the new rules have been put into practice Then, a fair, equitable and predictable taxation system will be available However, the beginning will not lack the question marks inherent to the kick off of such a complex project Yet, I am convinced there will be answers to all the questions and Solutions to all the exceptions if there is patience, trust and good faith It takes nothing more May good faith, trust, good will and, of course, sound health be with you throughout the forthcoming year! VALUE I 2016 27 mwiâitQR rnivin IS CORNERSTONE IN MARKET ECONOMY” An interview with Gheorghe Bădescu, ANEVAR President between 1992 and 2001 He are, almost a quarter of a century nore precisely 23 year after the first steps you too along the groundbrei ng path of establii hing today's Association How would you describe the conte: atthat time ai id the opportunity to forge a new path for a profession actuali non-existing in Romania bac then? Actually, the preoccupation for the valuation activity goes back to 1990, immediately after the revolution - therefore, it is more than 23 years It all started after a discussion with a colleague of mine, Mr Fota, currently a professor at the University in Craiova Discussing about the valuation activity, I suddenly realized it is a cornerstone in the market economy Ihat is because free market economy means exchange of goods and, before engaging in this exchange, both the seller and the buyer must know the respective asset value Ihere can be no market economy -free exchange - unless one knows the value And then, somebody has to do the job, namely to valuate Well, yes, everybody has some opinion on value, yet there has to be a professional to undertake the actual valuation Ihis holds equally true today Everybody knows the value of common assets referred to as personal property -vehicles, flats, perhaps even usual estates - as they read the newspapers and make comparisons Ihings are different if it comes to a mall, or a hotel; it takes a professional to deliver a professional service Ihis is no longer a question of a piece of Information off the shelf, but of paperwork in which Information is analyzed, based on working techniques, yielding a reasonable result which may be agreed on by both sellers and buyers on the market It was then that I started reading about it I did not attend any specialized school or courses I have only read books borrowed from the library of the Bucharest Academy of Economic Studies Do you dl îmberwhat actlyyoutoc iverfrom the Statute of the Romanian IV ing Association? And from the Statute of the Ro lanian Communist Pa You said at the meeting verthe model of the Disciplinary and Ethics Commission? Yes, the prior analysis that is inviting the valuer to discussions, as well as all the meta-judicial procedures We wanted to have the same procedures, yet without the legal power of the justice act, to avoid any abuse We have learnt about these disciplinary procedures from RICS (Royal Institute of Chartered Surveyors) from UK Ihey publish in their review a summary of all the test cases, the sanction and the infringement, what exactly was not complied with etc Ihey also enforce fines to be paid, unlike with our practice Ihere, the sanctioned valuers pay “law expenses” as well Their commission does not operate on a volunteering base, and the expenses are incurred by the offender What can you teii us about the profession regulation? It is three years ago that Mr Adrian Vascu came up with the idea of regulation I said then I was not for, but that I would not be against, either I stood aside, as I considered we were against the trend with that regulation approach The UE had conducted a study in each country referring to professional deregulation That was the trend back then, but after the economic crisis, they changed their standpoint, too When they reached the second or the third draft of regulatory document, I saw that ANEVAR statute had been actually taken over and turned into law ANEVAR was acknowledged by the public, just like now Besides, responsibility has been enhanced, which is not bad at all Before, ANEVAR standards were not compulsory If it was written in the report that ANEVAR standards had been complied with and it was not true, one could have said that the respective valuer had deceived his or her client - and that was about all there was to it Now things have changed For the Association, there is definitely more trouble, but the public confidence is on the rise As long as ANEVAR make fair decisions to the benefit of the public, nobody will intervene The advantage is higher quality, yet paired by higher responsibility to shoulder Courses are also compulsory - and serious business, too What do you thin out BIG (the Real Estate It is a very good attempt to gather Information on valuation activity There are valuation results, not market data Based on these data, there can be conducted analyses in support of valuers Over years, we will be able to refer to the values valuers got in 2015 It is to our benefit on the long ferm, and the must of reporting enhances valuation reports quality It is to the banks advantage, even if some of them first opposed to this inițiative This also results in a higher safety degree Now they are inquiring about the cost of an analysis from the BIG At first, there could be heard some voices against, arguing that data are confidențial, then they gave in to the order of the National Bank of Romania Evolution in time is worth following up A statistic can be made; and, taking out what falls out of the statistic average range, what is left is kind of a picture of how the market had been going, allowing for evolution to be traced The idea is also very good because valuers, although having access only to their own statistic results, can derive valuation- based indices, as data are gathering Lo t an feedb u ie u ha mtlyheld with the m pea It was a very interesting and challenging course to me, among the first ANEVAR had ever organized alongside a Court of Appeal It was actually an undertaking within the magistrates’ continuous training, a partnership between the Appeal Court and ANEVAR in which we reviewed, in a non-technical language, the main aspects pertaining to the valuation profession specific character From my point of view, it was an interesting course and the feedback I felt has been a positive one I was among people whose job is to judge, and who do a really good job of it, therefore holding this course was quite a challenge to myself I had the feeling that I managed to convey a minimum of asset valuation- related Information to the trainees, Information to be perceived in a different way than so far Related to judicial expertise, I think it is the professions role to inform about their preoccupations and tools they dispose of, all the actors in the judicial area in Romania And I am not referring only to experts I am also referring to magistrates, lawyers, and attorneys It is about all those meeting and making use of judicial expertise in their activity The valuation profession should promote the valuation principles and the valuation standards, as one thing is certain: the standards are the same for all these categories and shall be complied with by them all Therefore, the challenge is not necessarily for the magistrates, but for the experts to apply the standards to a high degree of consistency Think a little: what can be more difficult for a magistrate than be faced with two or several valuation reports referring to the same asset, undertaken at the same date, within the same scope of work, and yet with very different values In order to avoid such situations, we should firet be aware of the fact that an asset cannot have substantially different values at one and the same given date, and make it clear to all the valuation Services users These values should differ within a range of up to 20% - and this is something the experts should first know jro initiated during ur mandate w; ;he data base of Real :e Guarantee (BIG) As of 1 ui II rne mandatory for all the lue undertc ng luatio for ban Hc an be all the Information thered in the data b be For ANEVAR, data bases have been kind of a “Fata Morgana” mirage This data base, closely related to banks, resulted following a discussion with the National Bank at the beginning of last year The National Bank stood firm referring to the compliance with the valuation rules, having in view its duties as to monitoring the provision level and the risk the banking system and the banks run When decisions are to be made, it is essential to start from the Information already gathered Let me give an example: during that discussion, the National Bank of Romania told us they had a list of several valuers referred to by the banks as having infringed on the professional norms and demanded 36 VALUE we should take measures accordingly We asked what professional norms were not complied with The answer was: “We do not know, we do not have any further Information We expect you to take the proper measures, as we do not want those who created problems somewhere to do it somewhere else, too” The requirement is, of course, rightful Only that, if somebody made a mistake, ora report happened to be non-compliant, that does not necessarily mean that the respective valuers activity is wrong as a whole Therefore we had to know what was going on It was then that, as a preventive measure, during the discussions with the National Bank of Romania and with the valuers, it was decided that all the valuation reports undertaken in relation with the banks should be traced in a data base monitored by ANEVAR through IROVAL Ihus, starting from Ist July, according to the valuation standards and the National Bank of Romania norms, recording in the data base becomes compulsory The underlying procedure can be found on ANEVAR site and is known both to the banks and to the valuers involved What is sure is that, as of Ist July, we have been kind of sluicing the practice so far, and now we start to reap Information I am positive that the reports we are to submit every ferm will subsequently become a very useful instrument We currently have several report proposals we submitted to the conference in Timișoara, to be further adjusted to date Once the Information is gathered, it can be made available to valuers, to the public, and to banks What I want to point out is that the data base does not include Information which could be selected as comparable transactions It is a data base which will prove necessary in Romania, without solving out all the problems we have been facing for twenty years now Yet, at a closer analysis, BIG (Real Estate Guarantee data base) reflects the valuers’ activity in the banking system and protects them against the possible unjustified “penalties” The Information in this data base will be first of all capitalised on through the trimestrial reports we will issue Secondly, the fairest evolution indices in Romania are likely to result, since they will have the same reporting base, namely the market value estimated by valuers The recordings in BIG will be of assistance to the valuers themselves, as they will find there a clear record of the activity conducted in relation with the banks, having access to all the records introduced into BIG And there is something more to it At this point I would like you to give me a blank cheque: there is unperceived potențial to the data base and its utilization Let us get it started and then see what we can use it for I am also aware of the fatalistic attitude according to which it will not be of much assistance, as there is not enough Information I propose we should start the project, see how it works, and subsequently develop the data base towards what it needs BIG is conceived to be of assistance VALUE I 2016 37 to valuers, to the valuation market, for the protection of both valuers and intended users, having in view that we cannot but notice the importance valuation profession holds for the public space today Howwoulc ou des ibe the relatioi lip be en valuers and the Romanian ban re there a ab ive clauses value have come a n their relationship with the bai am n be ai 11 ic there ha e Referring particularly to the past, I could describe this relationship as similar to that between somebody and their father confessor: valuers on their knees, and the banks standing Ihis state of things, rooted back in history, has been undergoing a significant change, as many of the partners in the banking field have begun to understand the situation Valuers, too, should understand it Half of the valuation market is (still) related to banks Banks are our partners On the other hand, banks have specific requirements regarding cost keeping to the lowest A balance should be finally reached, harmonizing the valuation reports quality, the rate at which they should be drawn up and the price to be paid for them I think right now there is a misunderstanding The fees cannot be very high as they are in relation with the banks competitiveness on this market Ihis is the way it generally goes worldwide when it comes to loan guarantee, particularly with residential estate However, the standard is too low in our country The current fees put at risk the minimum quality standard for this kind of Services Therefore, I could say the relation between the two parties has reached a point in which it calls for reconsidering, and we, valuers are to be the change by taking the first step and offering something new Our partners should be aware of that Ihis reconciliation or passing through another stage is not a smoothly even process, as there are still various clauses valuers are bound to sign in various contracts with the banks, some of which being impossible to sign, too The evidence of the pressure the contracts put justifies, more or less in jest, my opinion regarding valuers’ position in relation to banks The 3nd edition of the Real ate îuidelim foi u a premiere in Romania under your oordinatioi in ludii the information for year 201 li n valuation - a not ne 'il îchr al boo but one wh n mmun tion beb /een Rând imeml as well a th th oi ide the iation a been han* and o mana-F r-;cs»l *boo ; page a modern tool helping ou get fa to all those inte ed in Communication with the members is of paramount importance Actually, communication with everybody is important ANEVAR, as the profession umbrella, should communicate equally well both ways: with the authorities, advising them about what the members do, and with the members, advising them about what the authorities do It should bridge the gap between the valuation service and the intended uscrs It does not make sense to do certain things throughout the mandate you have been assigned for if the members do not know about them You do not do it for yourself, but for the benefit of the members So far, communication was direct, within the National Conferences where, between you and me, turnout was very low This spring we have wondered: if we do not meet at the general assemblies, then how should you know what is going on? Last year we organized an event by means of which we tried to somehow chart the histoiy of our profession, and made a film called “ANEVAR, past and future” The main actors are the outstanding representatives of the Association, those having made a particular effort so far in building up this organization We are well on our way, although it is a long one The film was viewed in all our branch offices by approximately eight hundred colleagues of ours I consider that this material has laid one more brick to the organization culture To reach excellence, people should be aware of their pertaining to a group- an awareness 40 VALUE that comes as a result of a strongbond These meetings stand for a form of communication The other form of communication is in writing I am thinking of the site and the reviews we edit However, the most up to date and prospective form is that provided by the social media It is with a single mind that we have created the official ANEVAR Facebook page I, for one, am not a big fan of Facebook accounts I have had my own page for a veiy short time, as I did not consider it an opportunity However, being aware of todays information tendency, when the main communiques are conveyed through this medium, it has been clear to us that ANEVAR must get in line with the modern communication trcnds After we had made the decision and given the go ahead, we appointed the person in charge of this page administration - she is to select the information and give it an attractive form to further send it to our colleagues I expect the communication created in this space to become very important I personally, use the social media for professional communication and see it is a positive informațional environment, particularly that the message gets instantaneously to those directly interested in the respective piece of information It is a direct communication manner, you can rapidly react to modifications that can arise any time within the dynamics of this profession I am a slrong believer in the valuers’ community on the rise in the social media There are already three hundred and thirty subscribcrs to the ANEVAR page on the Facebook I am a fervent supporter of this community They stand for the step ahead taken along the path of tomorrows events, as it is a reversible matter: on the one hand, you can find out what is going on, and on the other hand, you can make things happen, by making known a requirement to eveiybody at the same time What an ou teii us ibout the taliei e u laur hed on the F n u thiri I ta e fortheproj tedto yield the exp ?d r ui The profession evolution is taking a better and better course Once the profession has been regulated, a large number of ANEVAR members have understood which the main projects are The relationship with the Ministry of Justice is a long-term project The relationship with the Ministry of Finance, related to the Fiscal Code, is also a long- ferm project The relationship with the banks is yet another long-term project The profession should train better and better professionals Therefore, the coursework part will take some reconsidering and consolidating Those who are already members should be more and more present and well versed in the activity fields above And that takes unceasing assiduous training The course of action is known in broad lines What is not already known at present, and this is very well, is what the next president is to do He will have to do whatever will be best suited for the organization at that time It would be wrong to have a line of action already prepared for him in advance That is out of the question He should have the freedom and the responsibility to decide on what he deems best he has to do He can always lean on the former presidents and the Managing Board should a major change in the trend be called for, as a result of some dramatic 42 VALUE change in the market Setting a certain pace, be it faster or slower, will be tailored to each and every domain Laying stress on one or another trend will depend on each case Ihis profession has created quite a number of personalii ies and changed quite a number of destinies, therefore I do believe in its power to defend itself and take further steps along the path chosen to follow it to the better It has been keeping pace all the way these 23 years, and furthermore, it has gone beyond, adjusting to the times I am both optimistic and proud ofbeing part of the relay team having reached as far Consequently, I see a bright future to the valuation profession Mentalities need also changing, which will prolong the period in which we will see concrete results Not everything we have initiated now is known to everybody, not everybody has agreed to them, perhaps not everybody has understood them I doubt we will ever be able to be much better than the society as a whole The Romanian society, too, should evolve ANEVAR is one step ahead of it as its structura backed on highly trained professionals is over the society average structura It will be a rather lengthy process It takes patience The final test will be when all valuers have to assess one and the same asset with a result varying within a range of 20% It is only then that we will have the pro of that things have been understood, and that the public and the valuers have finally reached the longed for consensus I am optimistic I am confident in the already existing rules and in those that can be further developed since the necessary leverage exists I am confident in the people we back on, in the ștaif who is already by us, making up a whole Any possible syncope along any of these directions will translate stagnation And that will caii for urgent remedy I cannot wind up without pointing out the instrumental role played by the Managing Board My thanks go to my colleagues in the current Managing Board who have been working hard and keeping a brisk pace, making most of the times consensus- based decisions Our colleagues had the opportunity to read about the Managing Board’s activity in every minutes of their meeting, published in our monthly Newsletter Now, in the end, please teii us a few things about the two major events on ANEVAR agenda, to be held in the next period: TEGoVA Congress and the Valuer's Day TEGoVA Congress, on the 9th July, is the first such event held by this professional organization and aims at presenting the valuers across Europe some high interes! Information from the joint activity area ANEVAR is a host to this first event and I do hope that all the participants on behalf of ANEVAR should appreciate the issues to be tackled The speakers will be high-profile figures in the valuation area both from Europe and the United States of America I recommend that as many as possible of our colleagues attend the event, and invite them to join in It will benefit themselves, ANEVAR, and, not least, Romania As far as the Valuers Day is concerned, on 9 September we will go on with the tradition we started eight years ago We hope that this year, too, this event will take us one step closer to the level of excellence we have been all wishing for! VALUE I 2016 43 “AIIE fAliin wsnty /a rs time: I envisage the Association as aEuitpean fau; tionlea ar" It was your mother who came up with the idea of your enrolling in the Business Valuation training course in Arad, in 1992, as we have all read in the artide"The future of a profession"you contributed to the first issue of the Value magazine Was that your first coming into contact with the valuer profession? Of course, very little was known about the valuer profession back then, but my mother was a visionary, as she always understood what the trends were And she seems to have been right, as she used to work in a bank Her intuition was that a market economy cannot develop in the absence of property- or business valuation, so she insisted I should take it up and venture into uncharted areas, as she regarded it as a prospective and interesting job, since it had not existed until then How have things been evolving? What is the professional path you have pursued so far a? I and the Association have forged ahead side by side charting a new path I started as a business valuer in August 1992, the first training course 44 VALUE being in the spring of the same year I went on with business valuations and with report reviews, preparing the arguments with a view to facilitating negotiations Ihat happened for a long time, until the Association decided to set up a section to deal with real estate, as a response to the market demand Ihis demand was triggered first by the banks, which, in the loan lending process, needed real estate collateral valuation Up to then, real estate valuation was just a part of what was taught at the BV course, without benefiting of an exhaustive approach The Real Estate Valuation course was very well organised as it got off to a good start: they bought the Copyright for one of the best valuation books worldwide, the Canadian edition of “Real Estate Valuation” ANEVAR thus set off along a path that has been on the rise all the way through Ihere followed the Personal Property Valuation specialization, which got off on the right foot as well, the Association getting the support of the American Society of Appraisers (ASA) in running the training course Namely, ASA sent two of their best lecturers in plant and equipment valuation Ihey trained a pilot group that further became the core lecturers who made it possible for that precious knowledge to be conveyed to our members ANEVAR has always collaborated with the best Later on, there was also a market demand for what used to be called Financial Asset Valuation A lot of transactions were made, people were interested in investments Ihat was before the 2007 crisis Ihis new section was set up in order to meet that growing interest I had the honour to coordinate the elaboration of an ANEVAR course for the Financial Asset Valuation specialty, by collaborating with a team of experts including, among others: Ion Anghel, Doru Puiu Tiberiu, Adina Ababei, Mihai Căruntu, Anamaria Ciobanu, Dan Cecilia and Victor Dragotă The first vers ion of the course came out in 2007, followed by an improved one, in 2009 After the financial crisis, people were taking less and less interest in this specialization, and the number of members qualified in this domain was actually rather small Currently, the course on Financial Asset Valuation is held only on demand Most requests are for the course on Real Estate Valuation, followed by those for Business Valuation and Personal Property Valuation Allow r to quc from tl in abc m ntion d art m aware th t what raluab not within cb but n to imer A ju op n to i v ir or you r tb oi orybyr ui I will always be open to new experiments, as long as they allow us to preserve whatever we want to in terms of strategy and policy I mean organizational policy, of course; or related to the Associations short-term objectives Well, yes, why not experiment if itbenefits the Association members, the profession, the public Wb mc p| :o >u prof ar y: f lagc-j, or the valuation activity? First and foremost, it is the valuation activity - and particularly, the more complex one, that dealing with business valuation Ed rather say that the fact I have been teaching at the University since 1995, and have been a lecturer with other institutions as well, not only within ANEVAR, is my calling, my way of expressing the pleasure to teach I have come to realise very quickly that, if I teach and work in the same line, it is easy to make myself understood and I am extremely efficient in conveying the Information I can always give examples from my own experience Now, i ;it I upon ou to pr tl ge " - ' ar • would -ju I m wh tod dif itfromth nour generation, and in what sense? Life and society have been evolving, therefore it is but natural they should be different, too, considering these aspects as well as others, for instance the internet impact and the access to Information Now, referring to the average: it may be as well that the exigencies in some education settlements have somehow disappeared here and there As far as I can remember, the standard was higher 20 years ago, to say nothing of the fact that it was at its highest 30 years ago Yet, I am always glad to meet those who have been brilliant at subjects related to valuation They are ambitious and eager to perfect, by learning as much as possible They are those whose follow-up I take most interest in, as they could have the makings of very good valuers, good managere or influential managere of public organizations, and therefore benefit the country through their professional activity What >ur plan for tl twc n id Exactly those I put forward when I put my name down for this position Things have not changed Firet, I want to further consolidate our already very good current position that we owe not only the excellent presidents the Association had, but its members as well One single man cannot change the result of a battle It takes soldiers, lieutenants, generals, and they all together raise that victory song charming the audience Well, of course, there may be some tone deaf intruder to spoil the harmony Yet, the profession must go on, honoured by those who are honest and dedicated to it Broadly, that VALUE I 2016 45 would be the main idea Of course, I am following some specific objectives, for example to re-organise the specialty Real Estate Valuation in Residential Property Valuation, which will probably be the appanage of most of our members, and Commercial Property Valuation, involving a rather more demanding qualification referring to complex properties, like office buildings, commercial centres, industrial sites etc Once more, this reorganization is required by the market, and mainly promoted by TEGoVA (The European Group of Valuers’ Associations) within which ANEVAR is an extremely active member In another train of thoughts, I have set myself the objective to enhance communication with the fellow members I want to improve the involvement of the branch offices councils, as they are the direct interface with our members That will be another line I will be trying to act along together with the branch offices members and councils And now, in the end, something I hold very dear: I would like, together with the next Board of Directors to be partially elected in December and which will join those who are holding their ground, together with the former presidents and with whoever may still take an interest and have a big say, to elaborate a long-term strategy starting from the topic "ANEVAR in twenty years’ time” I envisage the Association as a regional valuation leader An organization to rightfully take the lead for the associations in the Balkan area, in the first place, to follow in an orderly line I want ANEVAR to play a more important role at the internațional scale I want ANEVAR successful organizational model, with the leadership pattern of taking turns - former president, current president and elected president - as well as other ANEVAR key organizational aspects, such as monitoring, the Ethics Commission and, why not, the professional power having the capacity to elaborate training courses and develop lifelong training seminars, to be successfully replicated by other countries We can become a regional- or even a European leader by exporting our know-how in the field of standards, our skill with which we manage to add to the unsubstantial support provided by the International Valuation Standards Council (IVSC) My warm congratulations go to ANEVAR experts who have elaborated those purely Romanian guidelines, which are not copied from anywhere This is a model to follow by Serbia, the Republic of Moldova or Bulgaria as well This is the Vision We have long-term objectives to start from and then go backwards towards setting the middle- and short-term ones We proceed to allocating resources and setting responsibilities We should complete all that in two years’ time, then submit the Strategy project and have it approved in the last National Conference of the mandate I will start in January 2016 What ti: ciation p o nyouropinion? ANEVAR ștaif is a homogenous team whose members perfectly know their attributions, are loyal to the organization and dedicated, never thinking of calling it a day unless every single day’s task is completed Relying on the ștaif value and already having a strategy well-rounded, all that is left to the president is the role of representing the Association However, we are still some way off Let us first take these steps, consolidate the ștaif part, know for sure where we want to get and what the objectives are, and then it will be easier and easier to be ANEVAR president I remember how difficult it was for the presidents of the early years, and yet Mr Bădescu, as well as those who followed him came through with flying colours We want to turn this task into a routine one Wl* d o /il you wil >ut ailor ur at to the from the >u ordina or will u oi fgui' by your own intuition? It depends on the circumstances Perhaps a combination of the two Feedback is valuable I will always have it in view, but that does not mean I will consider it exclusively It is important to find the right path between the objectives you set yourself, what you consider it should be done, and the opinion of the othcrs who join you in the leadership assignment How important do you thi the rtion ir >to iownmembe II tot public? It is important from both standpoints If the public fails to trust ANEVAR, the result can be extremely painful for the profession By public I mean all the categories: from authorities to the physical persons who take an interest in the valuation activity only for a short time On the other hand, in my opinion, the image we have of ourselves is equally important The more powerful and beautiful this image is in our minds and hearts, what we will all join in developing will undoubtedly benefit the society If our image of ourselves were poor, that would be not only sad, but also detrimental Our innermost feelings should be of pride and responsibility Then, it would generate a mirror image accordingly, namely the one we wish for How >u co 'ing ontributing to cor ;olid ition? 46 VALUE That document I have told you about, intended to guide us in the future, will leave those to come with nothing more to do than make certain adjustments according to the particular conditions at that time We can develop a proactive self-regulation mechanism For the Association to be proactive, let us breathe new life into it, let us make it a living being That will be achieved through the joint support of the ștaif and of the temporary structures: the presidents (the former, the current and the future one), all the Board of Directors, the members of the Commissions the vice-presidents in the Board of Directors work with The commitment of the Commission members should match that of the members in the Board of Directors Let us not forget that all these activities are not paid It is only those who really want to serve ANEVAR, the profession and the members’ interest that should aspire to these functions I want to make it clear from the very beginning that a certain position in a commission or the membership in the Board of Directors does not come with extra money It is just the opportunity to put ones hand to enhance the Associations image and progress Have you got any strategy with a viewto developing the professional training side? I consider everything is going just well from this point of view However, I think we could do with some fresh blood in the board of lecturers That is not to say that those we currently have are not good, but we can freshen up the atmosphere by drawing valuable young people Accordingto the communicating vessels principie, it is by undertaking valuations that one gains experience, can pass information on, and is better understood On the other hand, while doing your best to teach others, you develop an organised thinking that otherwise, as a practitioner, you may miss In other words, it is a win-win situation Therefore, by teaching, young practitioners will become better valuers ANEVAR permanently reviews the training materials and has relevant texts in the field translated The conferences are an excellent means to enhance our members’ professional training standard Have you got any message for those who have elected you to represent them throughout the next two years? I expect an honest communication between ANEVAR members and management structures; involvement in the organization life, participation in the actions the branch offices will organise; and last but not least, raising awareness of responsibility Those who are willing to get involved should inform us, so that we may know whom to nominale in the Commissions Perhaps sometimes, one does not hold a certain position in a Commission just because they did not express their availability and did not apply for it Paraphrasing, I will say that once you submitted the valuation report, it is just like you have let go of a pigeon you were holding in your hand Submitting a report must set your heart at ease That means it must be valid irrespective of who reads it, of the context in which it is analysed, in relation with the valuation standards Communication, commitment and a deeper sense of responsibility These are the key words I prayyou all to consider in the future VALUE I 2016 47 Some years ago I read an article I still cannot get out of my mind It went like that: a personal property valuer undertook the assignment of valuing several paintings owned by a certain company, by making use of the costs method To this end in view, he added the market value of the painting, to the market value of the oils used, to the estimated number of hours (however he may have estimated them) it took to achieve the painting, multiplied by the average salary per hour of a painter (without specifying whether it was a train car painter or Picasso), and guess what it all added up to: well, of course, the market value I was simply horrified Actually, I still tind it difficult to believe that was possible And yet, for the last two years, we have been witness to an unprecedented situation: people who have probably forgotten the basics of the valuation profession have taken upon themselves to undertake various assignments on one of the most contentious markets: that on which Law 151 / 2014 on clearing up the legal status of the shares traded on RASDAQ market or on the unquoted securities market (1), is applicable Considering the large number of complaints received by the Association, and of the warning signals sounded by the media, ANEVAR decided that all the reports undertaken to this end in view should be collected and reviewed Following this demarche, guess what? Reports aimed at dealing with law 151/2014 application, yet issued under ignorance of the said law That is to say, what does it matter that the report is overtly intended in support of this law application, while nobody took notice that the law requires the estimation of a special value of an administrative nature? Reports based only on the Information received from the companies’ managing boards (naturally, employed by the majority shareholders taking particular interest in the estimated value, while not at all concerned with the activity completion at the deadline foreseen under the law) Reports based on valuation reports issued by other valuers, while the actually assigned person (having unconditionally agreed to the responsibility of undertaking the assignment) took everything for granted, without making even a minimum check Mention should be made that the reports reviewed fall under the whole range of categories in which reports may be classified, namely: Complete - the valuation report contains all the information required in order to substanțiale the opinion expressed, and features a high credibility level Acceptable - the valuation report Vice-President of ANEVAR, President of the Judicial Commission, CEO with CMF CONSULTING S A does not contain all the information required in a complete one, but the inadequacies are minor and have had no influence on the valuation results and on the opinion expressed The credibility level is good Satisfactory - the valuation report is incomplete and contains inadequacies that have affected the opinion expressed The credibility level is at the lowest admissible limit Unsatisfactory - the valuation report is not complete and contains inadequacies that have affected the valuation results The inadequacies can be removed by the report author making the necessary completions The credibility level is below the lowest admissible limit and the report must be remade Inacceptable - the valuation report contains various inadequacies, and therefore it can no longer be remade by its author It is recommended that the report should be undertaken by another valuer It is ranked with zero credibility level Of course, I have not chosen to deal with the reports classified as “complete”, as I find it quite natural that we should all issue reports to fall under this category This is our calling, isn’t it? It is the reports ranked as “inacceptable” and “unsatisfactory” that have drawn my attention What did our fellow valuers having issued such reports forget, and what did they draw on in applying their knowledge (or, better said, their lack of it)? Ihey drew on a paragraph in the code of ethics of the authorized valuation profession It reads as follows: “The authorized valuer shall undertake those valuation assignments he or she has the required skills and competence for, in compliance with the Table of authorized valuers, gained through specific professional training” All the reports complained of met this rule, apart from some small exceptions, because, irrespective of how much the Association strove to collaborate with and inform the institutions involved on the modality in which the valuation activity is organized and conducted in our country, Law 151/2014 started to be applied by having an unauthorized person appointed by the National Trade Register Office to undertake the valuation of one of the biggest companies quoted at the stock exchange The respective appointment caused a wave of discontent with minor shareholders and ended up having somebody else, an authorized valuer, appointed to undertake the assignment What did valuers forget when conducting the assignments undertaken? They forgot other very important paragraphs in the code of ethical principles for professional valuers, paragraphs dealing with professional competence, namely: The principie of professional competence involves the following liabilities of the authorized valuer: Maintain professional knowledge and skills at the required standard so that the employer or the clients may receive competent professional Services; Provide professional Services in accordance with the applicable valuation professional standards compulsory for the Association members Professional competence supposes use a judgment by applying professional knowledge and skills in order to provide valuation Services and involves: gain adequate professional knowledge; maintain the professional knowledge standard through the continuing professional development programmes Therefore, issuing a valuation report takes more than having obtained the authorization for a specialization specified by Government Order no 24/2011; it needs maintaining the standard of professional knowledge Let us not forget that our profession is new in the național framework, it continuously develops and adapts to the economic environment evolution It is a profession the knowledge of which needs permanent updating, not only through ANEVAR programmes, but also through other programmes and, last but not least, through individual study How can the reports we issue comply with the național legislation unless we adjust to its changes and of European legislation too? It is not enough we graduated a training course on valuation some ten or fifteen years ago unless we permanently update our knowledge How can clients possibly be satisfied with reports issued based on first versions of methodologies valid fifteen years ago, although these methodologies have been constantly improved? I also consider it important to mention one more paragraph in the area of professional competence, apparently forgotten by some fellow valuers I am referring to the following: The authorized valuer shall take any reasonable measure to make sure that those undertaking their valuation assignments under his or her coordination will act in compliance with the valuation standards compulsory for the Association members In other words, even if one collaborates with people they rely on in issuing the report, the responsibility lies entirely with the contractor of the assignment, and therefore, it is the respective contractor that dissatisfied clients will refer to in the first place Consequently, the person who contracts the assignment, that is the person who assumes responsibility (I insist on this aspect, since apparently, many of our fellow valuers forget to consider it when undertaking assignments and setting fees) shall be satisfied with the quality of subcontracted works, check if they meet the legal conditions and whether the subcontractors have the adequate professional standard No client shall agree to exonerate the contracting valuer and accuse only the sub contractor Another aspect refers to the obligatory character of undertaking assignments for which we lack the required knowledge and experience May we, valuers, be obliged to do what we do not know how to? Absolutely NOT Of course, nobody likes turning down an offer and tries to find a way to work it out However, one should think twice before saying “YES, I can do it!” Why? Because the consequences of an unsatisfactory report delivered on the market can be beyond imagination Even if we may not like to include clauses into the report, our responsibility does not lie only within the range of the fee charged How much should a fee be for a faulty report? At least the amount estimated for the valuers daily living throughout his or her lifetime left ahead, because sooner or later he or she will find it difficult to find some other job to live by, having in view that the valuer authorization is lost when the valuer is subject to a final sentence for deliberate crime (1) Why do I think it is one of the most contentious mar-kets? Because it is only those companies featuring a tense atmosphere between majority - and minority shareholders, the companies at bay, or those whose majority shareholders consider that the minority ones deserve nothing and consequently will go all length to reach their aim, that have been in the situation of applying the respective law Zletfvlly LiVRUit el ZiidJV/Ăll UidJi'hîtml ciul Cmimiute LâmuLuiit - ZU14 The turnover achieved in 2014 out of the valuation activity undertaken in Romania is of approximately Euro 35 million Starting with this magazine issue, we will publish annually the report on the valuation activity carried out by ANEVAR members, both natural persons and legal entities It includes information on: the turnover achieved throughout 2014, the turnover share of valuation undertakings versus speciali-zation and valuation purpose, as well as turnover versus specialization A General statistics countrywide Total number of reporting individual/corporate members 1 424 327 Total number of valuation undertakings 42 936 119 104 Turnover (RON) 33 629 188 99 679 473 Turnover (EURO*) 7 642 997 22 654 425 Total Turnover (EURO*) 30 297 422 1 Euro = 4,4 lei 50 VALUE B General statistics versus counties INDIVIDUAL MEMEBERS 176 5 650 13,2 4 479 474 1 018 062 13,3 65 2 730 6,4 2 185 677 496 745 6,5 63 1 973 4,6 1 889 669 429 470 5,6 70 2 621 6,1 1 627 789 369 952 4,8 66 2 126 5,0 1 203 240 273 464 3,6 35,3 11 385 849 2 587 693 33,8 CORPORATE MEMBERS 98 56 420 47,4 56 135 508 12 758 070 56,32 13 14 139 11,9 15 321 280 34 82 109 15,37 13 3 232 2,7 2 509 617 570 368 2,52 11 2 060 1,7 2 438 706 554 251 2,45 20 3 188 2,7 2 442 018 555 004 2,45 66,4 78 847 129 17 919 802 79,11 1 Euro = 4,4 lei Turnover per counties %) 60% 56 32% 50% 40% 30% 20% 13 30% 15 37% 10% 6 50% 2 52% 5 60% 2 45% 4 80% 2 45% 3 60% 0% București Constanța Timiș Brașov Cluj Individual members Corporate members VALUE I 2016 51 C Share of valuation undertakings versus specialization INDIVIDUAL MEMBERS CORPORATE MEMBERS INDIVIDUAL MEMBERS CORPORATE MEMBERS EPI 87,82 90,59 37 709 107 901 El 1,32 1,07 566 1 271 EBM 10,35 7,52 4 403 8 961 EIF 0,60 0,81 259 969 100,00 100,00 42 936 119 104 Share of works versus specialization (%) 100% 90% 87 82% 90 59% 80% 70% 60% 50% 40% 30% 20% 10% 1 32% 1 07% 1035% 7 52% 0 60% 0 81% 0% EPI EI EBM EIF Individual members Corporate members 52 VALUE D Turnover versus specialization INDIVIDUAL MEMBERS CORPORATE MEMBERS INDIVIDUAL MEMBERS CORPORATE MEMBERS EPI 88,11 77,55 6 734 286 17 568 078 El 2,86 12,20 218 434 2 763 098 EBM 8,70 9,41 664 609 2 130 846 EIF 0,34 0,85 25 669 192 404 100,00 100,00 7 642 997 22 654 425 1 Euro = 4,4 lei Turnover per specialization (%) 100% 90% 88 11% 80% 77 55% 70% 60% 50% 40% 30% 20% 12 20% 10% 8 70% 9 41% 0% EPI 2 86% EI EBM 0 34% \ 0 85% EIF Individual members Corporate members VALUE I 2016 53 E Share of valuation undertakings versus valuation purpose INDIVIDUAL MEMBERS CORPORATE MEMBERS INDIVIDUAL MEMBERS CORPORATE MEMBERS Secured loans 25,98 77,67 11 156 92 513 Fusions, acquisitions, unlisting 0,52 0,88 224 1 044 Expropriation 0,28 0,05 122 60 Financial reporting 30,52 7,94 13 104 9 458 Law courts 5,71 NA 2 450 NA Other purposes 36,98 13,46 15 880 16 026 100,00 100,00 42 936 119 104 Share of works versus valuation purpose (%) 90% 80% 77 67% 70% 60% 50% 40% 36 98% 30 52% 30% 25 98% 20% 13 46% 10% 0 52% 0 88% 0 28% 0 05% 7'94% 5 71% NA 0% Secured Loans Mergers c and Aquisitions ExPropnabon Financial reporting Law courts Other purposes Individual members Corporate members 54 VALUE F Turnover versus valuation purpose INDIVIDUAL MEMBERS CORPORATE MEMBERS INDIVIDUAL MEMBERS CORPORATE MEMBERS Secured loans 16,16 52,86 1 235 111 11 976 200 Mergers and Acquisitions, Delisting 0,80 8,07 60 911 1 828 271 Expropriation 0,42 0,16 31 886 36 285 Financial reporting 37,49 20,22 2 865 172 4 581 178 Law courts 6,73 NA 514 345 NA Other purposes 38,41 18,68 2 935 572 4 232 490 100,00 100,00 7 642 997 22 654 425 1 Euro = 4,4 lei Turnover versus valuation purpose (%) 60% 52 86% 50% 40% 37 49% 38 41% 30% 20 22% 18 68% 20% 16 16% 10% 8 07% 6 73% 0 80% 0 42% 0 16% NA 0% Secured Mergers r Financial Law Other Loans and Aquisitions reportmg courts purposes Individual members Corporate members VALUE I 2016 55 EoftanufimOnog] WeiSO© Wtoa ' o r, Wm 0țd3H5w After so many years in which stress was laid particularly on market- and income approaches, respectively, here we are, back to our first Iove, cost approach The ”more experienced” of us, to put it more delicately and not to say we, ”the elderly ones” remember those times when cost approach used to be given priority, and know how important it is to find a trustworthy source to start from I started the ’story” of determining the replacement cost, leaving the determining of physical deterioration at the end, because, if things are quite well settled for determining physical deterioration, it is becoming more and more important what we start from, so that, if two valuers estimate the taxable value of the same building, they should reach identical or very similar results Related to cost, let me remind you that in GEV 500 - Determining the Taxable Value of Buildings - it is specified as follows: The valuer must choose between the two types of replacement cost - the replacement cost or the reconstruction one Replacement cost application is recommended, and if it is not possible, reconstruction cost shall be applied, by providing the arguments underlying the decision in favor of the later one Under paragraph 17 it is also specified as follows: “the input data used for estimating the replacement cost must be taken over from credible sources which are to be presented in the valuation report Whenever possible, the input data used to estimate the replacement cost shall be checked from two different credible data sources before being made use of in the report ” Therefore, if until several years back we used a single source in order to determine the replacement cost, after ANEVAR Standards 2015 came in force, in GEV 630 - Real estate property valuation - under paragraph 70 it is specified that this source shall be checked against information obtained from a second one It should be no sooner said than done Yet, where are we to find these sources? We have got the catalogues edited by IROVAL, “Reconstruction costs - replacement costs for residential-, industrial-, commercial- and agricultural buildings” (special buildings do not fall under the scope of these valuations, having in view that the object is to determine buildings’ taxable value) Other possible sources available are Matrix Rom catalogues, the “Rapid Building Valuation” collection with the price level set at 01 01 1965, and, also from Matrix Rom publishing house, the “Technical Guidelines for immediate valuation at the updated day’s price, of the costs of building elements and buildings - in terms of percentage and value”, the latest of which being edited in September 2015 Further possible sources are customized estimates Of course, they should be drawn up by a company in the line of civil engineering or cost estimates Practically, it is recommended that, Vice-President of ANEVAR, MAA, MRICS, REV, President of the Membership Record Commission, Director with Fairvalue Consulting President of ANEVAR between 1992 and 2001, FRICS, REV, MAA, Founder of CMF Consulting S A regardless the source you decide to make use of, you should check the result obtained against another source For relatively recent buildings (after 1990), you will certainly find a source for determining the replacement cost in IROVAL catalogues, or in the “Guidelines for immediate valuation at the updated day’s price” from Matrix Rom We can check this source by means of an estimate obtained from a civil engineering company I say certainly because these catalogues contain technical sheets of buildings made of materials and using technologies similar to those used today, too However, if, for a certain property 56 VALUE type you cannot identify a technical sheet to match the building to be valuated, in terms of characteristics -which is very likely to happen with older buildings (completed before 1990), built of materials and with technologies no longer in use today - a reason why you cannot apply the replacement cost and you need the reconstruction one (you may probably start from the Matrix Rom Catalogues with the 1965 prices), then you must take particular care of the update indices for these prices With these buildings, too, a second source can be an estimate made by a civil engineering company The decision regarding the source you will use to base your opinion on value is up to you Logically, after checking against a second source of cost, the differences between the two results should be small, otherwise the “check” criterion is no longer met That is why it is preferable to work independently with either source and analyze the results only at the end Physical deterioration is a loss of value occurring throughout the building utilization as a result of time lapse as well as of the maintenance works, the current and capital repairs Physical deterioration also depends on a series of other factors, namely: building materials used, construction Solutions, activities carried out inside the building The method of determining the physical deterioration is the relationship between the effective age of the structure and its useful life The effective age is the same with actual age if the maintenance works, the current and capital repairs were performed in due time, and no activities engendering an environment aggressive to the building were carried out inside it Actual age is that declared by the owner and available in the buildings final acceptance certificate, the related energy performance certificate, or the excerpt from the land registry When, after the building had gone into use, there were carried out various modernization and / or extension works, the effective age is reduced However, these works will be considered only provided they lead to an increase in the building useful life or in the operation capacity Maintenance works, as well as current- and capital repairs will not be considered, because their effect is dealt with when determining the building technical condition If there are modernization / extension works, the effective age is calculated as a weighted average of the component elements of the building The weighing key is generally the replacement cost at the valuation date, or the gross building areas if the extension is of the same building type In describing the building technical condition, the state of the maintenance works and of the current and capital repairs falls under the following categories: Very good - when various maintenance works and current- and capital repairs were carried out in due time and under proper conditions Good - when various maintenance works and current repairs were carried out in due time and under fairly acceptable conditions, but no capital repairs were performed Satisfactory - when some maintenance works were carried out at the most, while current- and capital repairs were completely neglected In case of accidental physical depreciations as a result of vandalism, calamities (earthquakes, catastrophic floods, explosions, fires, storms, landslips etc ) and / or serious structure damages, these depreciations are determined through the cost of works to be immediately carried out in order to bring the building to a level which would allow for its classification under one of the technical conditions above A building normal useful life under the circumstances of having maintenance works, current and capital repairs carried out in due time, depends on the environment engendered by the activities performed inside the building The environment is classified as follows: normal environment aggressive environment (characterized by humidity, high temperatures, regular corrosiveness) highly aggressive mixed environment (humidity and high temperatures, humidity and corrosive environment, high temperatures and corrosive environment, highly corrosive environment) Knowing the building effective age, use, type, technical condition and the environment, physical deterioration is determined by using the tables in Annex 2 to the Valuation Guidelines GEV 500 When determining depreciation for ages ranging outside the scope of the tables, interpolation will be resorted to VALUE I 2016 57 The Secret of Succ Responsîbîlî It is over two decades now since ANEVAR, the professional association having successfully charted valuation in Romania, was set up, and here we are, faced with new challenges I am positive we will manage to rise to, as we have always done The discussions from the public space, the bank- or the legal system refer to valuations with an impact on the publip budget and caii for responses, decisions of the association aimed at enhancing the valuation process transparence, ensuring compliance with the valuation standards in -continuous updating process, and, last but not least, rev The prolonged crisis Romania has been subject to since the latter half of 2008 has not only left deep traces in the real estate industry, but it has also brought about important changes in our profession Ever since its appearance, it has developed under the umbrella of the professional and ethic standards in compliance with the internațional ones - thanks to ANEVAR’s relating, as early as its setting up, to the experience of the long-standing tradition professional associations in the developed economies Evaluation, as a market economy profession serving both investors and the public interest to the same extent, has been developing in Romania alongside the specific evolution of the local market economy, successfully rising to the challenges all the way through - and they were quite a lot, too It is by coping with them all that the profession has been increasingly earning the trust of the public institutions and of the public in general The peak of this evolution is the status of valuation as a regulated profession with an increasingly important role in society making it imperative for its perfecting and adapting to the ever so challenging economic evolution at a fast pace I think the “lonely wolves” time has long gone, and the non-stop working system characteristic of the real estate boom > Evaluați market eco profession serving both investors and the public interest to the same extent, has been developing in Romania alongside the specific evolution of the local market economy, successfully rising to the challenges all the way through - and they were quite a lot, too valuation Jargetgroupk consistently'gettifîg hijJîctT and with beneficial effects on the professiHh If we are referring to valuers as individuals, stress should be laid on continuous professional training aimed at reaching a higher professional standard and on adjusting to the new regulations If we have associate companies in mind, then developing quality assurance- and valuation review processes, respectively, should be emphasized These two parameters, which should be solid pillars of evolution, will not have the expected effect without an enhanced transparency of the information made 58 !■ ! CU r implementation have bee as standard by the associate c put together and the kn fathomed, as well as st instrumental to raising professional standard As far as the ever higher responsibilities to be tak both by individual valuers and by associate companies are concerned, we could epitomize as follows: the companies® shall provide the adequate means and an efficient framework implementation for quality assurance, knowledge and data bases, while valuers’ input shall be the necessary qualification, motivation and expertise to undertake the valuation mission We could further sum it up by picturing companies as providing a high quality vehicle for the valuer to pilot safely No quality report can be conducted unless there is a perfect interlacing be^veen pilotj and vehicle Howe should be reasonB onsibilitie» ied aswș U theJ®Rne he vehicle, BL r incorhpetence responsibilities actions go between theRjuality the activity framework (the vehicle technical review - ISO system) and the valuers competence in undertaking the mission (professional training, which would correspond to the pilots driving licence category) Errors can be avoided upon the completion of the mission through a thorough check of the final report, according to the standards ■ have been all instrumental to raising î -ii t essional standard 59 Executive President with the Romanian Banking Association The Romanian Banking community demands that European directives, as initially conceived, should be transposed into the național legislation in keeping with the provisions approved by the European regulators, and followed to the letter We should make sure that directives are transposed in compliance with their provisions - we are referring particularly to Directive 17/ 2014 on credit agreements for consumers relating to residential immovable property - in order to avoid the 2010 experience regarding the implementation of Directive 48/2008 The Romanian Banking Association submitted to the National Authority for Consumers’ Protection the banking community’s comments and proposals regarding the bill of law on real estate property- secured credit agreements for consumers, as initiated by the National Authority for Consumer Protection (ANPC) The proposals are aimed at a comprehensive and correct transposing of the compulsory provisions under Directive no 17/ 2014 regarding the credit agreements for consumers relating to residential immovable property, through which the interests of all parties involved, inclusively of the lenders, should be considered We consider that restrictive regulation as ensued from the stipulations of the bill on the Directive implementation regarding those aspects left up to the Member States, should be based on a thorough analysis of the impact and on public consultations focusing on each such aspect, conducted over a reasonable period of time The European legislation, through Directive 17/ 2014, is grounded on a series of clear action principles, the most important of which being related to its application only to future contracts We propose that compliance with article 43 under Directive 17/ 2014 specifyingthat “it does not apply to credit agreements dating before 21 March 2016” should be very clearly expressed There should be no ambiguity whatsoever to the idea that the law transposing the Directive shall apply exclusively to those credit agreements concluded subsequent to this date, not to the whole bundle of contracts, considering that the Directive provisions forbid application to the contracts existing prior to 21 March 2016 A further amendment brought by the banking community refers to eliminating from the text of the bill the article stipulating that, when the exchange rate fluctuation is equal to or higher than 20%, the lender offers the consumer the possibility to reduce costs, namely a cut down by at least 10% in the cost of the interest or of the commission This liability exceeds the provisions under the Directive and, besides, it is rather unclear as far as the modality and the time duration it applies Setting up the lender’s liability to reduce costs whenever the exchange rate features fluctuations equal to or higher than 20% is excessive This mechanism stands for unjustified limitation to the contractual freedom principie stipulated through the provisions under art 1169 of the Civil Code and to the lenders’ freedom of setting prices in keeping with the market economy principles Eenders shall adapt to the conditions on the financial market, the fluctuations in the exchange rate resulting from circumstances beyond their control The text of the bill stipulating that the return or the transfer of the security or of the returns resulted from selling it, backto the lender, is sufficient for the total refund of the loan, also 60 VALUE exceeds the Directive scope European Directive 17/ 2014 stipulates only that the Member States do not prevent the parties to a credit agreement from explicitly agreeing that the return or transfer to the lender of the security or of the returns resulted from selling is sufficient for refunding the loan We consider it a measure discriminating upon those borrowers fully carrying out their contract duties and liable to generate abuse from ill-willed borrowers to the disadvantage of honest-minded ones The fact that the remaining outstanding debt which could not be covered following the asset selling is considered extinct according to the law, is equivalent to a lenders non-compensated or ungrounded expropriation The current legislation in force already includes terms for asset taking over on the account of the debt, namely art 2460 in the Civil Code, which grants sufficient protection to the constituent party This provision transfers to the lender the liquidity risk the immovable property, although the respective lender is a financial intermediary, not a real estate agency Such an approach runs against prudence regulations which restricts the lenders acquiring of the immovable property and can endanger the lenders financial position under unfavourable circumstances on the real estate market This aspect could lead to the practice of very low ETV (loan to value) ratios, so that the economic operator may recover the sum of money lent at an optimum level, which entails his or her granting loans to lower values We also consider excessive the provision stipulating that, if it impossible for consumers to admit an increase in the interest, the lender has no right to unilaterally terminate or cancel the contract; instead, the lender shall propose reconsidering spacing out or refinancing the credit, in keeping with the consumers actual incomes Under all circumstances, as stipulated in the bill, the interest rate to be annually applied to the sum of money taken from the credit must not exceed 15% We appreciate that this article is arbitrarily limiting the lenders freedom of setting up the price policy, against the rules of a competitive market According to the financial market evolution, and particularly of the refinance interest rates, this limiting could prevent granting loans to consumers, provided the lender couldnt get financed below the randomly imposed limit The banking community requires that the Directive provisions should be complied with regarding the exchange rate allowed for the conversion The Directive stipulates that a consumer is entitled to convert a credit agreement in an alternative currency, the exchange rate at which the conversion is performed being the market exchange rate applicable on the day the conversion is actually applied, not the official exchange rate put up by the National Bank of Romania, as foreseen in the bill transposing the Directive Also, the credit conversion- generated costs which are not related to the bank shall be incurred by the client It should be also considered that a possible credit conversion into another currency calls for both addendum of the real estate mortgage contract and re-registering the real estate mortgage- type collaterals at the Electronic Archive foi'* Security Interests in Movable Property (AEGRM) according to the new value and currency of the loan, which means costs which will not go to banks, but which the client is due to pay to the notary, the record operator and the valuer The provisions under the bill of law forbidding the transfer of the mortgage agreement having residential real estate as their object, to a financial bank or non-bank operator whose registered office or subsidiary is not based in Romania, as well as the transfer of debts to persons who are not credit institutions or non-banking financial institutions may affect market competitiveness and limit the foreign operators’ access, which runs contrary to the spirit of the Directive This provision contradicts Law no 93/ 2009 which foresees that the transfer of the credit portfolio falling under the category of loss does not stand for lending activity It also contradicts articles 35 and 37 T UEF (Treaty on the Functioning of the European Union) on the free circulation of goods, by restricting acquisition for foreign citizens The banking community also proposed the inițiator to eliminate the provision according to which the consumer is entitled to choose whether the valuation is undertaken by an externai independent valuer, or by a lenders internai independent valuer The valuation activity is practically externalised and is subject to the provisions of the National Bank of Romania regarding externalised activities Under these circumstances, additional operațional risks may be incurred Unreasonably enlarging the European legislation application area would entail Romanias worrying lag behind in terms of banking practices as compared to the other European States where the authorities strictly comply with the provisions under the directives approved by the European law, inclusively in terms of banking system-incurred costs It would be a threat to thetredit institutions’ capacity to grant loans to the population for housing purchase, loans acting as drivers of the economic development for that matter It could affect the perception on the country risk, the financing cost of the local private entities, as well as the States financing cost as a whole National Conference Brașov, 11 th December 2015 ANEVAR National Conference was held in Brașov, on 11 th December 2015 On the agenda - the election of the new Board of Directors made up of the following members: President Daniel MANAȚE First Vice-President Dana ABABEI Former President Adrian VASCU Treasurer Adrian loan POPA-BOCHIȘ Vice-President, Chairman of the Professional Qualification and Certification Commission Laurențiu Adrian STAN Vice-President, Chairwoman of the Scientific and Standards Commission Elena APOSTOLESCU Vice-President, Chairwoman of the Membership Record Commission Delia Voichița BRATU Vice-President, Chairwoman of the Verification and Monitoring Commission Ileana GUȚU Vice-President, Chairman of the Domestic and International Relations Commission Laurențiu Aurelian LAZĂR Vice-President, Chairwoman of the Judicial Commission Cristina GRIGORESCU General Secretary Marian Iile SIMINICĂ 62 VALUE VALUE I 2016 63 ANEVAR Corporate Members’ Annual Meeting The corporate members’ meeting held in Brașov, on 12 December, included the following topics and activities on its agenda: The role and competences of NOPCML (the National Office for Prevention and Control of Money Laundering) - Mihaela Drăgoi, Director of the Head Office for NOPCML Monitoring and Control A debate on the legal framework in the field of prevention and control of money laundering - Laurențiu ROBU, Financial Analyst with NOPCML Legal Department OverView of money laundering typologies / schemes - Carmen BABICIU, Financial Analyst with the Head Office for NOPCML Information Analysis and Uptake The impact of the new Fiscal Code provisions on the liberal professions activity - Irina Nistor, Senior Manager PricewaterhouseCoopers ANEVAP Activity Report Structure of the Pecords for Buildings Taxable Value data base Latest news from the Fiscal Code - Adrian VASCU, ANEVAR President 2014-2015 / Senior Partner VERIDIO S R L Valuation activity monitoring Selection of the companies to be monitored in 2016 -Sorin PETRE, Director Valuation & Strategy PricewaterhouseCoopers Results of the accreditation session Handing in of the MAA insignia - Adrian VASCU, ANEVAR President 2014-2015/ Senior Partner VERIDIO S R L 64 VALUE EVENTS VALUE I 2016 65 Press Conference: RELEASE OF THE FIRST STATISTICA) ANALYSIS REPORT BASED ON THE REAL ESTATE GUARANTEE DATA BASE (03 2015) On 8th December 2015, a press conference with the representatives of the leading publications in the domain was held at the Association central headquarters President Adrian Vascu and Prime Vice-President Daniel Manațe presented the first information from the Statistical Analysis Report of the Real Estate Guarantee data base (BIG) for Q3 2015 Therefore, the real estate collaterals for the secured loans approved during July -September 2015 amount to over 4 billion Euros The Real Estate Guarantee data base (BIG), managed by the National Association of Romanian Authorized Valuers (ANEVAR) through the agency of the Romanian Institute for Research on Valuation (IROVAL) gathered over 25,000 valuation reports in Q3 2015 The collaterals estimated by valuers in this period amount to 4 116 billion Euros Most of the real estate valued for the credits issued are residential, namely 18,905 units, accounting for 73 05% of the total number, followed a long way off by the 2,745 lands accounting for 10 61% of their total number However, the most valuable real estates valuated pertain to the commercial area The 2,283 commercial properties valuated for credit lending amounted to over 1 2 billion Euros over the 3 months under analysis Out of the residential estate valuated, most were block flats (14,152), accounting for approximately 75% of the overall total number and approximately 54% of their total value Their overall value added up to approximately 633 million Euros The valuated real estate, housing and lands (4,257 units) accounted for 22 5% of the overall total number and 36 77% of the overall value According to the data in BIG, most valuation reports were issued for the real estate 66 VALUE in Bucharest (2,278 reports), followed by those for the real estate in Cluj (1,652 reports), in Constanta (1,561 reports), Timiș (1,185 reports) and Brașov (1,011 reports) As far as the capital City is concerned, the most active district in terms of real estate crediting was, over the period under analysis, District 3, namely with 1,021 reports It is also Bucharest that ranks first in the top of the most expensive estates per square meter, followed by Cluj, Timișoara, Constanta, lași, Brașov, Craiova, Ploiești, Sibiu and Tulcea At the opposite end, the cheapest block flats are to be found in Giurgiu, where the average market value per square meter amounts to 459 Euros In Bucharest, the most expensive estates areto befound in District 1, with average values per square meter amounting to 1,226 Euros for block flats, and to 1,107 Euros for houses with land The cheapest district for the Bucharest inhabitants willing to live in houses is apparently District 6, where the average value per square meter amounts to 822 Euros, while for those who prefer block flats, District 5, with an average square meter of 871 Euros “We already have the first real estate indices extracted from the BIG data base, monthly for the time being, namely for August vs July and for September vs August”, ANEVAR President Adrian Vascu stated “The values did not feature big variations during this period -however, is a rather short period to be considered very relevant It will be interesting when we can make comparisons between terms and then years, and we are going to periodically publish ANEVAR real estate index, as we are gradually getting the data VALUE I 2016 67 Club Business Magazin BUILDINGS TAXABLE VALUE AGAINST THE BACKGROUND OF THE NEW FISCAL CODE ANEVAR joined as an official partner of Club Business Magazin on the topic “Buildings taxation and the new Fiscal Code” on 3rd November The event venue was the Intercontinental Hotel The debate organized by ANEVAR and Business Magazin on building taxation, as regulated in the new Fiscal Code which comes in force as of 1st January 2016 was held in the following context: Law no 227/2015 regarding the Fiscal Code was published in the Official Journal on 10th September 2015, the application norms are under work at the fiscal authority, and Government Emergency Order OUG 50/2015 amending certain provisions from the inițial version of the new Fiscal Code was published in the Official Journal right on 3rd November, date at which the discussions of the participants in Club Business Magazin were in full swing Last but not least, the guidelines dedicated to setting the building taxable value (as published in ANEVAR Valuation Standards - the 2014 edition and re-published in the 2015 edition under the name GEV 500, to 68 VALUE EVENTS be applied as soon as the new Fiscal Code comes in force) are underway to be amended with completions also including the 4 annexes to be considered in determining buildings’ taxable value The event was attended by: two fiscal advisers representatives: Ramona Jurubiță - Partner, Head of Taxation, KPMG Romania and Mihaela Mitroi - Partner, Leader of Fiscal and Legal Consultancy Services, PwC Romania and South-Eastern Europe; one tax payers representative: Ruxandra Grinzeanu - CEO with Sky Tower Building, Raiffeisen Property International; and, on behalf of ANEVAR, by President Adrian Vascu and Prime Vice- President Daniel Manațe The discussions were aimed mainly to inform all those involved in applying the new regulations, as well as to come up with certain Solutions to clear up the still outstanding situations and submit them to the authorities in charge of elaborating the new Fiscal Code norms VALUE I 2016 69 “VALUATION OF REAL ESTATE PROPERTY IN AGRICULTURE, FORESTRY AND FOOD INDUSTRY" Craiova - 24th October On 24th October, the National Association of Authorized Romanian Valuers organized the fifth edition of the Conference on “Valuation of real estate property in agriculture, forestry and food industry” The event was focused on the valuation of all types of land The venue was the University of Craiova Among the topics dealt with: • Land valuation and GEV 500; • Frequent errors with land valuation; • Land valuation through the market extraction method; • Qualitative analysis Land valuation through the relative comparison method; • Land valuation through the land- plotting and -development method Practicai aspects and application principles; • Case Study on agricultural land valuation; • Agricultural market in Romania; • Vine plantations valuation in the Republic of Moldova The speakers to this event: • Adrian VASCU - ANEVAR President / Senior Partner VERIDIO S R L • Radu TIMBUȘ - ANEVAR Vice-President / CEO with EUROEVAL S R L • Cristian DEMETRESCU - CEO with ROMNIVAL S R L • Laurențiu STAN - Senior Executive with FAIRVALUE CONSULTING S R L • Adrian NICOLESCU - ANEVAR Free lance Valuer • Eugen DUMITRESCU - Manager with DARIAN DRS S A • Andrei BOTIȘ - Founding Partner NAI Romania • Revetchi VEACESLAV - Associate Actimob Consulting SRL - Republic of Moldova 70 VALUE EVENTS Nicolae CINTEZA Georgeta PETRE Lenuta MARTINIUC Cornel FLOREA Speranța MUNTEANU Emlllan RADU Vasile IUGA Gheorghe BĂDESCU Florentina SUSNEA Virgil PUTICIU VALUE I 2016 71 Conference “Valuation for Secured Loans” ANEVAR organised on Wednesday, 9th September, the Conference “Valuation for Secured Loans” The event took place atthe Intercontinental Hotel in Bucharest and was structured on two sessions, having as topics of interest: Valuation Review and the data base of Real Estate Guarantee The speakers were: • M Lance COYLE - President of APPRAISAL INSTITUTE • J Scott ROBINSON - President elect of APPRAISAL INSTITUTE • Adrian VASCU - ANEVAR President / Senior Partner VERIDIO S R L • Dana Ababei - ANEVAR Vice-President / CEO with CMF CONSULTING S A • Cristina GRIGORESCU - Member of ANEVAR-BIG Working Group / Manager of Collaterals Dept - Risk Division of RAIFFEISEN BANK • Irina BENE - IROVAL Researcher • Laurențiu STAN - Member of ANEVAR BIG Working Group / CEO with FAIRVALUE CONSULTING S R L 72 VALUE EVENTS VALUE I 2016 73 VALUER’S DAY 9th September 2015 On 9th September, in the evening, Mr Gheorghe Bădescu, ANEVAR Founding President, was awarded for his whole activity dedicated to the cause of the birth and development of the valuation profession in Romania 74 VALUE XUTORIÎAP DW JtOMMNA ; | acf*"\iecorponfe > M Lance Coyle, Adrian Vascu, J Scott Robinson VALUE I 2016 75 Conference “HOT TOPICS IN VALUATION” The European Group of Valuers’ Associations (TEGoVA) joined ANEVAR in organising its first Congress on 9 July 2015 in Bucharest The event on Hot Topics in Valuation dealt with issues of particular importance with a major impact on the European real estate valuation markets in the bank sector and in the field of specific regulations, such as Asset Quality Review, Secured mortgage loan value, Sustainable buildings valuation and Valuation review The speakers to the event: Krzysztof Grzesik - Chairman of TEGoVA Board Silvia Cappelli - TEGoVA Board member Michael MacBrien - Adviser with TEGoVA Jim Amorin - Vice-President of the Appraisal Institute Jorg Quentin - Managing Director with Deutsche Plandbriefbank AG Akos Fischl - Chairman of the Valuation Committee for European Mortgage Federation Miguel Angel Lopez - Senior Inspector - Bank of Spain The conference was held in English (with simultaneous translation into Romanian) at the Intercontinental Hotel in Bucharest The Congress was broadcast live and can be watched by accessing the link: www privesc eu/Arhiva/62336/First-TEGoVA-Congress 76 VALUE EVENTS VALUE I 2016 77 Conference “STATISTICS IN REAL ESTATE VALUATION” Timișoara, ÎS"1 June 2015, Boavista Hotel Laurențiu Stan, CEO with FairValue Consulting, Member of ANEVAR BIG working group IV 78 VALUE Conference “Valuation for the Capital Market in Romania” - The Academy of Economics, 4th June 2015 One of the longesttradition conferences organised by ANEVAR and hosted by the Bucharest Academy of Economic Studies, had the following agenda: Relevance of transactions on own shares in business valuation - Gheorghe BĂDESCU, ANEVAR President 1992-2001, FRICS, REV / CMF Consulting SA; Analysis of the factors with an impact on cash flow forecast-Anamaria CIOBANU, ANEVAR Vice-President, Professor PhD atthe Bucharest Academy of Economic Studies; Rasdaq valuation and dosing down - Adrian VASCU, ANEVAR President / Senior Partner VERIDIO SRL; Uncertainty in valuation - Ion ANGHEL, ANEVAR President 2006-2007, Professor PhD at the Bucharest Academy of Economic Studies, Director of Economic -Financial Analysis and Valuation Dept ; Consistency and correlations in applying business valuation methods - Sorin PETRE, ANEVAR Vice-President, Director -Valuation & Strategy Pricewaterhouse-Coopers; Valuation of non-performant companies and valuation results reconciling - CristianVeleanu, Manager of the Valuation and Financial Modelling Dept, Ernst & Young and Horiana Istodor, Senior Manager, Manager of the Valuation and Financial Modelling Dept , Ernst &Young The conference also provided the framework for the release of the book “On Valuation and Valuation Review” by Adrian Vascu, edited by Hamanglu Publishing House in collaborati on with Iroval VALUE I 2016 79 TOPICS TO DAY IN VALUATION The conference “Topics to Day in Valuation” was held in Murighiol on 16 May 2015 The event ended with a tour of the Danube Delta 80 VALUE 2015 UNITER Award Gala 82 VALUE UNITER President Ion Caramitru was the host of the 23rd edition of Uniter Awards Gala, just like he has been every year so far The nomination jury was made up of drama critics Monica Andronescu, Mircea Morariu and Maria Zărnescu, and the gala jury that decided on the winners was made up of scenographer Ștefania Cenean, literary critic and commenter Dan C Mihăilescu, actress Valeria Seciu, drama critic Oana Stoica and director Alexa Visarion ANEVAR played an important part alongside UNITER partners, as it was the first year in which the Association supported award winners and handed in an award The Association representative, Adrian Vascu, accompanied by actress Andreea Bibiri on stage, handed in Mr Doru Mareș the award for Drama Critique VALUE I 2016 83 Business f Mark Markyour B2B opportunity office@business-mark ro 021 y13 98 19 www business-mark ro business events - B2B communication - business development ANEXĂ la HCD nr 14/2014 REGULAMENT de organizare și funcționare a Comisiei de verificare și monitorizare CAPITOLUL I Dispoziții generale Art 1 - Obiectul de reglementare (1) Prezentul regulament stabilește modul de organizare și funcționare a Comisiei de verificare și monitorizare (denumită în continuare „Comisia”) din cadrul Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România (denumită în continuare „Asociația” precum și modul de desfășurare a procesului de verificare și monitorizare a activității de evaluare desfășurate de membrii Asociației, persoane fizice și persoane juridice (2) Comisia este organul de specialitate, fără personalitate juridică, din cadrul Asociației, care coordonează verificarea și monitorizarea activității de evaluare desfășurată de membrii Asociației, în vederea asigurării calității serviciilor prestate de către evaluatorii autorizați (3) Prin verificarea și monitorizarea activității de evaluare, Comisia contribuie la realizarea următoarelor obiective: (a) îmbunătățirea performanței profesionale a evaluatorilor autorizați; (b) aplicarea unitară a standardelor de evaluare obligatorii pentru desfășurarea activității de evaluare, prin formularea, pe baza datelor rezultate din verificările efectuate, de propuneri adecvate și furnizarea de informații relevante Consiliului director; (c) responsabilizarea membrilor Asociației, prin identificarea situațiilor care pot atrage răspunderea disciplinară a evaluatorilor autorizați Art 2 - Definiții în înțelesul prezentului regulament, termenii și expresiile de mai jos au următorul înțeles: 1 Departamentul de Verificare și Monitorizare, denumit în continuare DVM -compartimentul de specialitate din cadrul Asociației alcătuit din personal salariat și aflat sub coordonarea Comisiei, care efectuează inspecțiile de verificare a activității de evaluare desfășurate de evaluatorii autorizați, precum și verificările de rapoarte de evaluare solicitate de către autorități publice; 2 Verificarea și monitorizarea activității de evaluare reprezintă sistemul independent operațional de acte și proceduri efectuate de Comisie prin DVM și cu sprijinul celorlalte organe competente din cadrul Asociației, în baza unor inspecții 1 planificate și a rapoartelor anuale de activitate ale evaluatorilor autorizați, având ca obiect controlul și verificarea modului în care aceștia aplică standardele de evaluare obligatorii și se conformează regulilor și principiilor deontologice în activitatea de evaluare pe care o desfășoară, evaluarea activității profesionale a membrilor Asociației prin acordarea unor calificative, stabilirea unor măsuri pentru remedierea neconformităților constatate, atunci când este cazul, precum și supravegherea punerii în aplicare a măsurilor dispuse, în condițiile legii 3 Raportul de activitate anual al evaluatorilor autorizați - document obligatoriu emis de fiecare membru al Asociației, evaluator autorizat, care cuprinde numărul și tipurile de lucrări de evaluare realizate și veniturile realizate din activitatea de evaluare în anul calendaristic precedent și care se depune cel târziu până la data de 25 ianuarie a fiecărui an la DVM; 4 Calificativ - sistem de notare ce exprimă, prin indicații A, B, C sau D, rezultatele evaluării modalității de desfășurare a activității unui evaluator autorizat supus verificării în cadrul sistemului de asigurare a calității, în baza constatărilor rezultate la inspecția de verificare și a proporției de realizare a obiectivelor verificate stabilite în condițiile prezentului regulament; 5 Măsură corectivă - măsură de remediere a neconformităților constatate în cadrul verificării efectuate asupra unui evaluator autorizat inclus în programul trimestrial de inspecție, dispusă de Consiliul director în baza propunerii Comisiei, având rolul de a preveni apariția unor neconformități cu Standardele de Evaluare sau cu prevederile Codului de etică al profesiei de evaluator autorizat; 6 Măsură corectivă profesională - măsură corectivă constând în stabilirea obligației de absolvi cursuri de pregătire profesională, suplimentare față de programul anual de pregătire continuă minimă obligatorie a evaluatorilor autorizați, persoane fizice; 7 Notă de inspecție - documentul întocmit de inspectorul sau echipa de inspectori desemnați cu efectuarea inspecției asupra unui evaluator autorizat inclus în programul trimestrial de inspecție, care cuprinde constatările referitoare la existența sau inexistența unor neconformități cu Standardele de Evaluare sau cu prevederile Codului de etică al profesiei de evaluator autorizat în cadrul activității de evaluare verificate; 8 Referatul de verificare - documentul întocmit de Comisie în baza notei de inspecție, care cuprinde propunerile adresate Consiliului director referitoare la calificativul evaluatorului, măsurile corective aplicabile și termenele aferente, precum și măsuri de recomandare, dacă este cazul Art 3 - Obiectul activității de monitorizare în conformitate cu prevederile art 5 alin (1) lit d) și f) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, cu modificările și completările ulterioare (denumită în continuare 2 "OG nr 24/2011"), verificarea activității de evaluare desfășurate de evaluatorii autorizați, membri ai Asociației, se efectuează asupra: (a) politicilor și procedurilor implementate de evaluatorii autorizați pentru a asigura respectarea regulilor și principiilor deontologice care guvernează activitatea evaluatorilor autorizați prevăzute în Codul de etică al profesiei de evaluator autorizat, aprobat prin Hotărârea Conferinței naționale nr 1/2012 (denumit în continuare "Codul de etică al profesiei")', (b) politicilor și procedurilor aplicate de evaluatorii autorizați pentru a asigura respectarea cerințelor Standardelor de evaluare obligatorii pentru desfășurarea activității de evaluare, aprobate prin Hotărârea Conferinței Naționale (denumite în continuare "Standardele de Evaluare") Art 4 - Subiecții activității de monitorizare (1) Toți evaluatorii autorizați membri ai Asociației, persoane fizice și persoane juridice, sunt subiectul unui sistem de monitorizare a calității activității de evaluare, care este organizat potrivit prevederilor prezentului regulament ca un sistem independent și care se desfășoară de către Comisie prin DVM (2) în cadrul programelor anuale de monitorizare sunt incluși numai evaluatorii autorizați, membri ai Asociației, persoane fizice și persoane juridice, care au desfășurat activități de evaluare în ultimii 5 ani anteriori anului de monitorizare, materializate prin emiterea de rapoarte de evaluare semnate de aceștia și destinate uzului unor terțe părți Art 5 - Principii Activitatea Comisiei se desfășoară cu respectarea următoarelor principii: a) transparență, conform căruia procesul de verificare și monitorizare a calității de serviciilor prestate de către evaluatorii autorizați se realizează pe baza unor regulamente și proceduri aprobate de Consiliul director, în urma parcurgerii procedurii de transparență decizională prevăzute la art 8 din Regulamentul de organizare și funcționare a Comisiei juridice; b) confidențialitate, conform căruia membrii Comisiei și ai DVM sunt obligați să nu divulge informațiile confidențiale la care au acces în cadrul procesului de verificare și monitorizare a activității desfășurate de membrii Asociației; c) prevenție, conform căruia activitatea Comisiei și a DVM are rolul de a preveni utilizarea de către membrii Asociației a unor practici nepermise de Codul de etică al profesiei și de Standardele de Evaluare; d) uniformitate și egalitate, conform căruia un ciclu de verificare va cuprinde toți evaluatorii autorizați și are rolul de a crea practici de verificare echilibrate și continue astfel încât un evaluator autorizat nu va fi verificat, în condițiile în care îndeplinește condițiile impuse de calitate, mai des decât alți evaluatori autorizați 3 CAPITOLUL II Organizarea și funcționarea Comisiei Art 6 - Organizarea Comisiei (1) Comisia este compusă din 4 membri și un președinte ales potrivit prevederilor OG nr 24/2011 (2) Membrii Comisiei sunt numiți de Consiliul director, la propunerea Președintelui Comisiei, dintre evaluatorii autorizați, înscriși pe Tabloul Asociației, care îndeplinesc următoarele condiții: (a) sunt membri acreditați, conform art 17 alin (2) din OG nr 24/2011 (b) nu au fost sancționați disciplinar în ultimii trei ani; (c) se bucură de autoritate profesională și probitate morală (3) Nu pot fi membri ai Comisiei, membrii Consiliului director, alții decât Președintele Comisiei (4) Mandatul membrilor începe de la data numirii acestora de către Consiliul director, este personal, nu poate fi transmis în cursul exercitării sale și încetează prin revocare de către Consiliul director, de drept, sau la data numirii unor noi membri (5) Membrii Comisiei, alții decât Președintele Comisiei, pot fî revocați din funcție de Consiliul director, la propunerea Președintelui Comisiei, dacă lipsesc în mod nejustificat de la trei ședințe consecutive ale Comisiei sau dacă nu își îndeplinesc în mod culpabil și repetat atribuțiile care le revin în cadrul activităților curente ale Comisiei și de la sarcinile repartizate de Președintele Comisiei (6) Mandatul de membru al Comisiei încetează de drept în oricare din următoarele situații: (a) încetarea calității de membru al Asociației; (b) sancționarea disciplinară a persoanei respective; (c) demisie; (d) deces; (e) existența unei situații de incompatibilitate cu profesia de evaluator autorizat care împiedică exercitarea mandatului de membru al Comisiei (7) încetarea mandatului de membru al Comisiei în oricare din cazurile prevăzute la alin (6) se constată de către Consiliul director, la sesizarea Președintelui Comisiei (8) în scopul analizării unor probleme specifice, Comisia poate aproba, prin hotărâre, înființarea unor grupuri de lucru, sub conducerea unui membru al Comisiei și prin cooptarea de evaluatori autorizați înscriși în Tabloul Asociației Prin hotărârea de înființare a grupurilor de lucru se vor stabili componența și obiectivele acestora Art 7 - Atribuțiile Comisiei (1) Comisia de verificare și monitorizare are următoarele atribuții principale: 4 a) Monitorizează aplicarea, în desfășurarea activității de evaluare a evaluatorilor autorizați, a Standardelor de Evaluare adoptate de Asociație; b) Monitorizează respectarea regulilor și principiilor deontologice care guvernează activitatea evaluatorilor autorizați, conform Codului de etică al profesiei de evaluator autorizat; c) Prezintă Consiliului director planificarea activității de monitorizare, rezultatele monitorizării activității evaluatorilor autorizați și propune spre aprobare acestuia calificativele, măsurile corective și recomandările de remediere a deficiențelor rezultate ca urmare a verificărilor efectuate la evaluatorii autorizați; d) Verifică rapoartele de evaluare întocmite de evaluatorii autorizați care sunt transmise de instituțiile publice interesate în conformitate cu art 8 alin (8) litera p) din OG nr 24/2011 și prezintă Consiliului director punctul de vedere asupra conformității acestor rapoarte cu Standardele de Evaluare adoptate de Asociație; e) Elaborează și propune spre aprobare Consiliului director norme și proceduri de monitorizare și verificare a calității activității desfășurate de evaluatorii autorizați; f) Coordonează activitatea DVM; g) Propune măsuri privind îmbunătățirea calității activității de evaluare a membrilor Asociației, persoane fizice și persoane juridice, pe baza analizei rezultatelor verificărilor derulate de către DVM; h) Informează Președintele Asociației în vederea declanșării procedurii disciplinare prin autosesizare în cazul în care constată existența unor fapte de natura abaterilor disciplinare prevăzute la art 12 alin (1) din Regulamentul de organizare și funcționare al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România, aprobat prin Hotărârea Guvernului nr 353/2012 (denumit în continuare /Regulamentul Asociației i) Raportează cu privire la rezultatele activității de verificare și monitorizare către Consiliul director și Conferința națională (2) în exercitarea atribuțiilor sale, Comisia adoptă hotărâri Art 8 - Funcționarea Comisiei (1) Comisia se întrunește în plen, de cel puțin două ori pe an și ori de câte ori este necesar, la solicitarea Consiliului director, la convocarea Președintelui Comisiei sau a majorității membrilor acesteia (2) Pentru validitatea deliberărilor Comisiei este necesară prezența majorității membrilor, iar hotărârile se iau cu votul majorității a membrilor prezenți Votul este deschis în caz de egalitate de voturi, votul Președintelui este decisiv (3) între ședințele Comisiei, la initiațiva Președintelui Comisiei, pot fi adoptate hotărâri și prin poșta electronică, în conformitate cu procedura adoptată de Comisie (4) Comisia este condusă de Președintele Comisiei, care exercită în principal următoarele atribuții: 5 a) stabilește ordinea de zi a ședinței Comisiei pe care o transmite membrilor Comisiei prin intermediul secretariatului; b) convoacă și conduce ședințele Comisiei; c) coordonează Secretariatul Comisiei și DVM; d) prezintă în cadrul ședințelor Consiliului director referatele emise de Comisie referitoare la planificarea și rezultatele monitorizării activității evaluatorilor autorizați și informează periodic Consiliul director asupra măsurilor dispuse, atunci când este cazul; e) participă la Conferința națională; f) răspunde de activitatea Comisiei; g) reprezintă Comisia în relația cu celelalte organe ale Asociației (5) în perioadele dintre ședințele Comisiei, rezolvarea problemelor curente revine Președintelui Comisiei, care poate solicita în acest scop sprijinul oricărui membru al Comisiei (6) în exercitarea atribuțiilor sale, președintele emite dispoziții (7) în cazurile care necesită o rezolvare rapidă, Președintele poate transmite documentele aferente problemelor în cauză membrilor Comisiei prin poșta electronică în astfel de cazuri, hotărârile se iau cu votul majorității absolute a membrilor Comisiei Voturile se exprimă prin corespondență electronică, transmisă la adresa de poștă electronică a secretariatului Comisiei (8) Membrii Comisiei sunt obligați să își desfășoare activitatea cu respectarea prevederilor OG nr 24/2011, ale Regulamentului Asociației, ale Codului de etică al profesiei, ale prezentului regulament, precum și ale oricăror prevederi legale aplicabile (9) Membrii Comisiei au obligația de a participa la ședințele Comisiei și de a aduce la îndeplinire sarcinile repartizate în cadrul ședinței sau direct de Președintele Comisiei Art 9 - Secretariatul Comisiei (1) în scopul desfășurării activității sale în bune condiții, Comisia beneficiază de suportul tehnic al unui secretariat denumit Secretariatul Comisiei, care este asigurat de o persoană salariată din cadrul DVM, desemnată de Președintele Asociației pentru această activitate (2) Atribuțiile principale ale Secretariatului Comisiei sunt următoarele: a) primește, înregistrează, arhivează pe suport de hârtie și în format electronic și ține evidența documentelor înaintate Comisiei, a actelor emise de Comisie, precum și corespondența; b) informează de îndată Președintele Comisiei asupra cererilor primite; c) comunică membrilor Comisiei data, ora, locul și ordinea de zi a ședințelor; d) întocmește procesele verbale de ședință în care consemnează deliberările și hotărârile Comisiei Procesele verbale de ședință vor fi semnate de Președintele Comisiei și de secretar; 6 e) la solicitarea Președintelui Comisiei, redactează documente necesare derulării activității de colaborare cu Organismele Profesionale; f) ține evidența actelor emise de Comisie, prin întocmirea și menținerea la zi a registrului documentelor primite și al celor emise de Comisie, respectiv a registrului proceselor verbale ale ședințelor Comisiei; (3) Registrele Comisiei, precum și toate documentele din evidența se păstrează în arhiva Asociației timp de 5 ani CAPITOLUL III Procesul de verificare și monitorizare Art 10 - Inspectorii de verificare și de monitorizare (1) DVM își desfășoară activitatea sub coordonarea Comisiei și efectuează inspecțiile de verificare pentru asigurarea calității activității de evaluare desfășurată de evaluatorii autorizați prin inspectori care au calitatea de salariați al Asociației, selectați potrivit următoarelor criterii: a) să aibă pregătire profesională și experiență relevantă în domeniul evaluării; b) să aibă pregătire specifică cu privire la efectuarea de inspecții de calitate; c) să nu le fie afectată independența și să nu se afle în conflict de interese cu evaluatorul autorizat inspectat; d) se bucură de autoritate profesională și probitate morală (2) Inspectorii care efectuează verificări de asigurare a calității, cu ocazia primirii delegației de inspecție, declară dacă se află sau nu în una dintre situațiile de conflict de interese prevăzute de Codul de etică al profesiei, în raport cu evaluatorul autorizat la care urmează să efectueze inspecția calității Evaluatorului autorizat la care urmează să se efectueze inspecția i se va comunica numele inspectorilor ce vor veni în inspecție Acesta poate solicita înlocuirea unora dintre inspectori în baza unor argumente justificate ce vor fi prezentate Comisiei în maximum 48 de ore de la comunicarea datei la care va avea loc inspecția (3) Inspectorii sunt membri ai Asociației deveniți inactivi în urma dobândirii calității de salariați ai Asociației (4) Membrii Comisiei au dreptul de a avea acces la dosarele de inspecție, la foile de lucru și la alte documente relevante, aferente verificărilor efectuate de inspectori (5) DVM efectuează și activitatea de verificare a rapoartelor de evaluare primite ca urmare a solicitării autorităților publice Art 11 - Etapele procesului de verificare și monitorizare Procedura de verificare și monitorizare în vederea asigurării calității activității de evaluare presupune parcurgerea următoarelor etape: 7 a) raportarea activității anuale de către evaluatorii autorizați, membri activi ai Asociației cu drept de exercitare a profesiei; b) planificarea activității de inspecție; c) efectuarea inspecției și verificarea calității activității de evaluare de către DVM, finalizată prin întocmirea notei de inspecție; d) analiza de către Comisie a notelor de inspecție întocmite de DVM și întocmirea referatelor de verificare; e) aprobarea de către Consiliul director a calificativului acordat evaluatorului autorizat verificat, precum și a măsurilor corective și a recomandărilor propuse de Comisie; f) monitorizarea de către Comisie a implementării de către evaluatorul autorizat a măsurilor dispuse de Consiliul director Secțiunea 1 Depunerea rapoartelor de activitate anuale Art 12 - Obligația de raportare (1) Toți evaluatorii autorizați, membri activi ai Asociației, respectiv membrii titulari, membrii acreditați și membrii corporativi Asociației, au obligația de a raporta anual la DVM situația lor privind activitatea de evaluare desfășurată în anul precedent (2) Evaluatorii autorizați, persoane fizice, care nu au desfășurat activitate de evaluare în anul precedent, transmit până la data de 25 ianuarie a anului curent o declarație pe proprie răspundere în acest sens Conținutul declarației se stabilește prin procedura de organizare a verificărilor și monitorizării calității activității de evaluare, aprobată de Consiliul director, la propunerea Comisiei (denumită în continuare "Procedura de Verificare și Monitorizare" sau "Procedura"} (3) Evaluatorii autorizați, persoane fizice, care au desfășurat în anul precedent activitatea de evaluare exclusiv în calitate de angajați sau colaboratori ai unei persoane juridice transmit până la data de 25 ianuarie a anului curent un raport din care rezultă entitățile pentru care a lucrat în mod exclusiv, al cărei conținut se stabilește prin Procedura de Verificare și Monitorizare (4) Evaluatorii autorizați, membrii titulari, cu excepția celor aflați în situațiile prevăzute la alin (2) și (3), precum și membrii corporativi ai Asociației au obligația de a transmite cel târziu până la data de 25 ianuarie a anului curent raportul privind activitatea de evaluare desfășurată în anul precedent Raportul anual de activitate trebuie să conțină cel puțin mențiuni referitoare la numărul total de lucrări și structura lucrărilor de evaluare realizate în anul precedent, în condițiile și conform modelului stabilit prin Procedura de Verificare și Monitorizare (5) Nerespectarea obligațiilor de raportare prevăzute la alin (2)-(4) constituie abaterea disciplinară prevăzută la art 12 alin (1) lit c) din Regulamentul Asociației, 8 constând în refuzul de a pune la dispoziție documentele sau informațiile solicitate de Comisie (6) în cazul în care se constată că un evaluator autorizat, membru activ al Asociației nu a transmis în termenul legal declarația sau raportul de activitate, după caz, Comisia informează președintele Asociației în vederea declanșării procedurii disciplinare prin autosesizare cu privire la fapta persoanei respective Secțiunea a 2-a Planificarea activității de inspecție Art 13 - întocmirea programului de inspecție trimestrial (1) La începutul fiecărui an calendaristic, DVM întocmește proiectul programului trimestrial de inspecție care cuprinde lista evaluatorilor autorizați a căror activitate urmează a fi verificată pentru asigurarea calității, perioada supusă verificări precum și numele inspectorilor care urmează să efectueze verificarea (2) în vederea planificării activității de inspecție conform alin (1), DVM ia în considerare situația evaluatorilor autorizați membri ai Asociației, persoane fizice și persoane juridice active, înscrise în Tabloul Asociației în secțiunile membrii titulari, membrii acreditați și membrii corporativi (3) în vederea exercitării atribuțiilor stabilite conform prezentului Regulament, Departamentul Evidență Membri din cadrul Asociației (denumit în continuare "DEM") furnizează, la cererea DVM, orice informații din evidențele sale referitoare la situația evaluatorilor autorizați, persoane fizice și persoane juridice, înscrise la începutul anului în Tabloul Asociației 9 Art 14 - Aprobarea programului trimestrial de inspecție Programul de inspecție trimestrială întocmit de DVM conform art 13 alin (1) se aprobă de Comisie și se transmite spre informare Consiliului director Art 15 - Criteriul de includere a evaluatorilor autorizați în programul de inspecție trimestrial (1) Programul trimestrial de inspecție întocmit de DVM și aprobat de Comisie include evaluatori autorizați, persoane fizice și persoane juridice care desfășoară activități de evaluare, potrivit criteriului general ca fiecare membru al Asociației cu drept de exercitare a profesiei să fie verificat o dată la cinci ani (2) Prin excepție de la prevederile alin (1), în funcție de rezultatele inspecțiilor anterioare pentru asigurarea calității, în condițiile stabilite prin Procedură, Consiliul director poate să dispună efectuarea verificării calității activității de evaluare desfășurate de membrii Asociației la intervale mai mici de cinci ani 9 Art 16 - Stabilirea datei inspecției (1) DVM comunică în scris evaluatorilor autorizați, membrii titulari, acreditați sau corporativi, care sunt incluși în programul de inspecție trimestrial, cu cel puțin 15 zile înainte de data propusă pentru inspecție perioada pentru care urmează a se efectua verificarea pentru asigurarea calității de evaluare, data propusă pentru inspecție, precum și numele inspectorilor care vor efectua inspecția (2) în termen de 48 de ore de la data primirii notificării de inspecție, membrii Asociației prevăzuți la alin (1) transmit DVM confirmarea privind data inspecției sau solicitarea reprogramării inspecției într-un termen de cel mult două luni de la data propusă pentru inspecție de DVM Art 17 - Confidențialitatea planificării inspecției Documentele de planificare a inspecțiilor se întocmesc și se păstrează în condiții care garantează respectarea confidențialității obiectivelor inspecției Secțiunea a 3-a Efectuarea inspecției Art 18 - Condiții (1) Verificările pentru asigurarea calității activității de evaluator autorizat se efectuează în conformitate cu Procedura de Verificare și Monitorizare aprobată de Consiliul director, în ordinea și la datele prevăzute în programele de inspecție trimestriale (2) Inspectorii, în calitate de persoane împuternicite să exercite în numele Asociației verificarea calității activității desfășurate de membrii săi în cadrul exercitării profesiei de evaluator autorizat, trebuie acționeze cu respectarea strictă a normelor și Procedurii aprobate de Consiliul director, precum și a prevederilor Codului de etică al profesiei Art 19 - Obiectivele inspecției (1) Verificarea calității activității de evaluare se realizează, în principal, prin stabilirea de către inspectorul desemnat a modului de îndeplinire a obiectivelor inspecției de către evaluatorul autorizat inclus în programul de inspecție trimestrial (2) Principalele obiective ale inspecției calității activității de evaluare sunt următoarele: a) cunoașterea ariei de cuprindere a activității de evaluare, pe baza examinării conținutului contractelor / comenzilor de prestări servicii; b) verificarea conformității activității de evaluare desfășurată în perioada de referință cu datele menționate în raportul anual de activitate; 10 c) îndeplinirea obligațiilor referitoare la pregătirea continuă a evaluatorilor autorizați, respectiv modul de executare a măsurilor corective profesionale stabilite pentru evaluatorii monitorizați care au obținut rezultate nesatisfacătoare la inspecțiile anterioare; d) verificarea sistemului intern implementat de către evaluatorul autorizat, persoană fizică sau persoană juridică, pentru controlul calității lucrărilor de evaluare efectuate; e) verificarea dosarelor de lucru ale lucrărilor de evaluare selectate în scopul evaluării conformității acestora cu cerințele Standardelor de Evaluare și ale Codului de etică al profesiei Art 20 - Durata inspecției (1) De regulă, inspecția se efectuează pe parcursul unei singure zile lucrătoare (2) De la caz la caz, durata verificării poate să fie mai mare, în funcție de natura inspecției, volumul activității evaluatorului autorizat inspectat, precum și orice alți factori care pot influența aria de cuprindere a inspecției, în condițiile stabilite în Procedură Art 21 - Aria de cuprindere a inspecției Inspecția se efectuează în totalitate sau prin sondaj în raport de volumul activității de evaluare desfășurată de membrii ANEVAR, precum și de rezultatele inspecțiilor anterioare în toate cazurile, inspecția trebuie să cuprindă un număr reprezentativ de dosare de lucru, inclusiv rapoartele de evaluare din dosarele de lucru analizate, care să permită formularea unor concluzii temeinice cu privire la modului de respectare a Standardelor de Evaluare și a Codului de etică al profesiei Art 22 - Inaplicabilitatea principiului confidențialității în raport cu inspectorul de verificare (1) Evaluatorii autorizați supuși verificării calității activității de evaluare nu pot să invoce confidențialitatea informațiilor deținute cu privire la client și la lucrările efectuate față de inspectorul desemnat în cadrul programului trimestrial de inspecție (2) în temeiul prezentului Regulament, evaluatorii autorizați incluși în programul de inspecție au obligația profesională de a comunica inspectorului orice informații considerate confidențiale în raport cu terții, în scopul realizării controlului efectiv al calității activității de evaluare de către organismul profesional investit cu autoritate specifică în acest scop Prevederile art 5 lit b) rămân aplicabile (3) în particular, la solicitarea echipei de inspectori, evaluatorii autorizați care fac parte din programul de inspecție au obligația: a) de a pune la dispoziție toate documentele justificative și de a furniza toate explicațiile necesare verificării corectitudinii datelor din raportul anual de activitate, precum și din dosarele de lucru selectate pentru inspecție; 11 b) de a asigura accesul inspectorilor care efectuează verificarea privind asigurarea calității la contractele/comenzile de prestări servicii de evaluare astfel încât să poată fi identificată sfera misiunii de evaluare, la dosarele de lucru, actele și documentele pe care le gestionează sau le au în păstrare, care intră sub incidența verificării și servesc pentru documentarea probelor care susțin concluziile inspecției; c) de a lua act de constatările inspecției pentru asigurarea calității, prin semnarea notelor de inspecție și de a comunica în scris Comisiei, la termenele fixate, modalitatea de implementare a măsurilor corective dispuse în urma inspecției (4) Refuzul unui evaluator autorizat de a permite accesul inspectorilor la documentele de lucru ale misiunilor, în scopul verificării calității activității de evaluare conform programului de inspecție, constituie abatere disciplinară prevăzută la art 12 alin (1) lit c) din Regulamentul ANEVAR Dispozițiile art 12 alin (6) se aplică în mod corespunzător Art 23 - Nota de inspecție (1) Constatările echipei de inspecție desemnată să efectueze verificarea calității activității de evaluare se consemnează în cadrul notei de inspecție (2) Nota de inspecție se întocmește de echipa de inspectori și se semnează atât de inspectorii desemnați, cât și de evaluatorul autorizat inspectat (3) Nota de inspecție se întocmește în două exemplare, dintre care unul se înregistrează și rămâne la evaluatorul autorizat verificat, iar celălalt rămâne la inspectori, care au obligația să îl înregistreze la registratura generală a Asociației (4) Nota de inspecție cuprinde, în principal, mențiuni referitoare la aspectele de neconformitate cu Standardele de Evaluare și cu prevederile Codului de etică al profesiei constatate în urma inspecției, precum și motivele care stau la baza constatărilor inspectorilor în nota de inspecție și în anexele la aceasta se indică elementele concrete ale sondajelor efectuate la evaluatorul autorizat inspectat, documentele și evidențele supuse inspecției, răspunderea echipei de inspecție revenind numai în legătură cu acestea (5) Nota de inspecție cuprinde următoarele elemente: a) componența echipei de inspecție, delegația în baza căreia s-a efectuat inspecția de asigurare a calității, data sau perioada în care s-a efectuat inspecția; b) datele de identificare ale evaluatorului autorizat verificat; c) perioada supusă verificării, lucrările de evaluare efectuate în perioada respectivă și identificarea dosarelor de evaluare selectate pentru inspecția de asigurare a calității; d) date referitoare la modul în care evaluatorul autorizat inspectat și-a îndeplinit obligațiile față de Asociație privind depunerea și corectitudinea datelor din raportul anual de activitate, precum și participarea la cursurile de pregătire profesională continuă; e) obiectivele incluse în procedura de verificare pe care evaluatorul autorizat verificat le-a abordat în realizarea lucrărilor de evaluare, potrivit cerințelor Standardelor de Evaluare relevante; 12 f) obiectivele incluse în procedura de verificare pe care evaluatorul autorizat controlat nu le-a abordat, potrivit cerințelor Standardelor de Evaluare relevante; g) motivele prezentate de evaluatorul autorizat verificat cu privire la neîndeplinirea obiectivelor incluse în procedura de verificare; h) fiecare obiectiv din lista de obiective se va completa după caz cu "Da", echivalentul unui punctaj de „1”, sau "Nu", echivalentul unui punctaj de „0”, sau cu puncte de la „0” la “5”, în funcție de modul în care evaluatorul autorizat supus inspecției a răspuns cerințelor Standardelor de Evaluare și regulamentelor aplicabile, facându-se referire la deficiențele constatate; i) concluzii și recomandări pentru măsuri corective; j) eventualele obiecții și observații ale evaluatorului autorizat verificat; k) data și semnăturile membrilor echipei de inspecție și a evaluatorului autorizat verificat (6) Modelul notei de inspecție se stabilește prin Procedura aprobată de Consiliul director, la propunerea Comisiei Art 24 - Arhivarea documentelor de inspecție Nota de inspecție și celelalte documente de inspecție se înregistrează, se arhivează și se păstrează la Asociație timp de șapte ani de la data efectuării inspecției Art 25 - Obligația de confidențialitate a inspectorilor de verificare și monitorizare Potrivit prevederilor Codului de etică al profesiei și fișei postului, inspectorii DVM au obligația de a păstra confidențialitatea informațiilor obținute în cadrul inspecțiilor pentru asigurarea calității, atât a celor referitoare la activitatea evaluatorului autorizat, cât și a celor referitoare la clienții acestuia Secțiunea a 4-a Aprobarea calificativului de verificare și aplicarea unor măsuri corective Art 26 - Calificativul de verificare (1) în baza constatărilor DVM prezentate în cuprinsul Notei de inspecție, Comisia determină un procentaj cuprins între 0% și 100%, obținut prin raportarea punctajului obținut de evaluator autorizat verificat la punctajul total aferent obiectivelor verificate, în condițiile prevăzute în Procedură, ținând cont de eventualele obiecții și observații prezentate evaluatorului autorizat verificat în Nota de inspecție; (2) Calificativul obținut de evaluatorul autorizat verificat se determină în funcție de procentajul stabilit potrivit criteriilor prevăzute la alin (1), după cum urmează: a) în cazul în care procentajul stabilit este cuprins între 86 - 100%, evaluatorul obține Calificativul A; 13 b) în cazul în care procentajul stabilit este cuprins între 71 - 85%, evaluatorul obține Calificativul B; c) în cazul în care procentajul stabilit este cuprins între 36 - 70%, evaluatorul obține Calificativul C; d) în cazul în care procentajul stabilit este cuprins între 0 - 35%, evaluatorul obține Calificativul D Art 27 - Măsurile corective aplicabile după prima inspecție în cazul în care evaluatorii autorizați au obținut calificativul B, C sau D, se vor lua măsuri corective astfel: I In cazul în care evaluatorul autorizat verificat la prima inspecție a obținut CALIFICATIVUL B, se iau următoarele măsuri corective: (a) repetarea inspecției după trei ani II In cazul în care evaluatorul autorizat verificat la prima inspecție a obținut CALIFICATIVUL C, se iau următoarele măsuri corective: (a) repetarea inspecției după doi ani; și (b) participarea la cursuri suplimentare de pregătire profesională, al căror tarif va fî suportat integral de către persoana în cauză (măsură corectivă profesională) III In cazul în care evaluatorul autorizat verificat la prima inspecție a obținut CALIFICA TIVUL D, se iau următoarele măsuri corective: (a) repetarea inspecției după un an; și (b) participarea la cursuri suplimentare de pregătire profesională, al căror tarif va fi suportat integral de către persoana în cauză (măsură corectivă profesională) Art 28 - Referatul de verificare Prin referatul de verificare, Comisia propune Consiliului director aprobarea calificativul obținut de evaluatorul autorizat inspectat, măsurile corective aplicabile, precum și propuneri de îmbunătățire a activității de evaluare desfășurate de evaluatorul respectiv, dacă este cazul Art 29 - Acordarea calificativului de verificare și aplicarea măsurilor corective în baza propunerilor Comisie din cuprinsul referatului de verificare întocmit conform art 28 și a condițiilor prevăzute în Procedură, Consiliul director acordă prin hotărâre calificativele obținute de evaluatorii autorizați inspectați de DVM, conform art 26, dispunând și aplicarea măsurilor corective conform art 27, atunci când este cazul Art 30 - Scrisoarea de recomandare în mod suplimentar față de cele prevăzute la art 29, Consiliul director poate să emită scrisori de recomandare către evaluatorii autorizați inspectați care au obținut calificativul B, C sau D referitoare la corectarea procedurilor proprii de control al calității, 14 a modului în care au fost aplicate Standardele de Evaluare relevante sau la completarea dosarelor de lucru inspectate care s-au dovedit a nu fi documentate corespunzător, în condițiile prevăzute în Procedură Secțiunea a 5-a Monitorizarea implementării măsurilor corective aplicate Art 31 - Măsurile corective aplicabile după a doua inspecție (1) în cazul evaluatorilor autorizați care au obținut în urma primei inspecții calificativele B, C sau D, cu aplicarea corespunzătoare a măsurilor corective prevăzute la art 27, Comisia prin DVM monitorizează activitatea de evaluare desfășurată de către aceștia prin efectuarea unor inspecții consecutive (2) în funcție de calificativul obținut în urma celei de-a doua inspecții, măsurile corective aplicabile sunt următoarele: L în cazul în care evaluatorul autorizat care a obținut la prima inspecție CALIFICATIVUL B obține și la a doua inspecție CALIFICATIVUL B, se iau măsurile corective prevăzute la prima inspecție pentru Calificativul C, respectiv: (a) repetarea inspecției după doi ani; și (b) participarea la cursuri suplimentare de pregătire profesională, al căror tarif va fi suportat integral de către persoana în cauză (măsură corectivă profesională) IL în cazul în care evaluatorul autorizat care a obținut la prima inspecție CALIFICATIVUL C obține și la a doua inspecție CALIFICATIVUL C, se iau măsurile corective prevăzute la prima inspecție pentru Calificativul D, respectiv: (a) repetarea inspecției după un an; și (b) participarea la cursuri suplimentare de pregătire profesională, al căror tarif va fi suportat integral de către persoana în cauză (măsură corectivă profesională) ZZZ în cazul în care evaluatorul autorizat care a obținut la prima inspecție CALIFICATIVUL D obține și la a doua inspecție CALIFICATIVUL D, se iau următoarele măsuri: (a) repetarea inspecției după un an; și (b) participarea la cursuri suplimentare de pregătire profesională, al căror tarif va fi suportat integral de către persoana în cauză (măsură corectivă profesională); și (c) informarea Președintelui Asociației în vederea declanșării procedurii disciplinare prin autosesizare CAPITOLUL IV Dispoziții finale și tranzitorii Art 32 - Raportul anual al Comisiei (1) în baza constatărilor din notele de inspecție prezentate de echipele de inspecție, Comisia întocmește și prezintă Consiliului director un raport anual, sintetizând 15 rezultatele globale ale sistemului monitorizare, cu agregarea datelor utilizate astfel încât raportul de activitate să nu permită identificarea evaluatorilor autorizați verificați sau a clienților acestora (2) După aprobarea de către Consiliul director, raportul se publică pe pagina web a Asociației 5 Art 33 - Resurse financiare Resursele necesare funcționării sistemului de verificare și monitorizare a calității organizat de Asociație, cum ar fi cheltuielile de personal cu salariile angajaților DVM, cheltuielile de deplasare sau orice alte cheltuieli materiale, inclusiv cele de capital sunt asigurate de către Asociație, fiind prevăzute în bugetul anual de venituri și cheltuieli al Asociației 9 Art 34 Dispoziții finale Prevederile prezentului regulament se completează cu prevederile Ordonanței Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, cu cele ale Regulamentului de organizare și funcționare a Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România, aprobat prin Hotărârea Guvernului nr 353/2012, și ale celorlalte acte de interes general ale Asociației sau ale organelor sale de conducere 16 Nn 4 ■ 09 2014 Afacerea te ține BIZI? IZI&IZI+ Pachetele Business TOTUL m PENTRU — IMM BANCA www bancatransilvania ro Editorial Ediția aceasta a revistei „Valoarea, oriunde este ea” cuprinde o sumă de analize, informații și opinii despre Evaluarea pentru garantarea împrumutului De RALUCA ȘLICARU „Reevaluarea” relației Instituție de credit - Evaluator Activitatea de creditare, și în special creditarea achizițiilor sau construcțiilor de locuințe, reprezintă un subiect pe atât de amplu pe cât este și impactul „industriei de locuit” la scară globală De ADRIAN VASCU Drumul spre o cultură europeană a evaluării Krzysztof Grzesik, ales în funcția de Președinte al Grupului European al Asociațiilor de Evaluatori (TEGoVA) în urmă cu 4 luni, spune că a preluat mandatul după o perioadă de mare succes în istoria TEGoVA Radiografia evaluării pentru garantare Materialul încearcă să surprindă unele aspecte din sfera evaluării pentru garantarea împrumutului, specific ultimei perioade în România De RADU CĂLIN TIMBUȘ Independența și evaluatorul în calitate de demnă uimașă a lui Ștefan cel Mare am auzit de "independență” în anii de grădiniță, atunci când nici nu puteam pronunța acest cuvânt DeDANAABABEI Valoarea de piață în contextul evaluării pentru garantarea împrumutului Subiectul adus în discuție este unul extrem de important pentru actorii de pe piața imobiliară aflată în conexiune cu piața creditului De DANIEI M AN AȚE Din activitatea Comisiei de Etică și Disciplină (CED) - („Doi în Unu”) în acest număr ne-am propus să vă prezentăm două cazuri din cadrul activității comisiei, unul dintre acestea reprezentând practic o extindere prin autosesizarea președintelui De RODICA HĂȘMĂȘAN Este valoarea de piață estimată în scopul garantării prea mică sau prea mare? Sau, și mai corect, întrebarea trebuia să sune așa: de ce atunci când vorbim despre valoarea de piață în scopul garantării unui împrumut, de cele mai multe ori avem de-a face cu persoane nemulțumite? De ANUȚA STAN Evaluatorul, cel mai bun prieten al băncii Am răspuns greu provocării de a scrie un articol în revista “Valoarea, oriunde este ea”, și nu neapărat din considerente de timp sau pentru că nu aș avea ce spune De MONICA VUȘCAN Procesul de eliminare Permiterea stocării și procesării unor cantități imense de date, posibile datorită evoluției tehnologiei informației și proceselor operative, a schimbat universul multor profesii De DAVID TOBENKIN Verificări negative de rapoarte de evaluare De PETER T CHRISTENSEN Scurt eseu despre valoare (oriunde este ea) Logoul „Valoarea, oriunde este ea” sugerează atât că noțiunea „valoare” se folosește în toate sferele vieții economice și sociale, cât și ipoteza implicită că este foarte clar înțeleasă semnificația valorii De Dr Ec SORIN V STAN Conferința „Valoarea impozabilă a clădirilor conform noului Cod Fiscal” Ziua Evaluatorului Informații din piață ARB: Rolul evaluării în sistemul bancar VALOAREA I Q3 2014 3 Descărcați revista „Valoarea, oriunde este ea“, numărul 4, gratuit, pentru tablete și smartphone, din App Store și Google Play O găsiți sub denumirea REVISTA VALOAREA Standardele de evaluare și expertiza judiciară VA i n A V @ A Adresa redacției: Strada Scărlătescu nr 7, Sectari, București, 011158 Tel : +40 21 315 65 64; +40 21 315 65 05 Fax: +40 21 311 13 40 E-mail: office@anevar ro Publisher: ANEVAR Redacția: ANEVAR Coordonator proiect: Raluca Șlicaru DTP: www dtpdesign ro Advertising Sales: Raluca Șlicaru tel : 0722 53 44 90 raluca slicaru@anevar ro Fotografii: Timi Șlicaru; Dreamstime com ISSN 2344 - 6250 ISSN-L 2344 - 6250 TIPĂRIT LA ARTPRINT Sunt interzise reproducerea, arhivarea sau transmiterea în orice formă sau prin orice mijloc - electronic, mecanic, prin fotocopiere sau înregistrare - a conținutului acestei publicații, integral sau parțial, fără acordul prealabil scris al ANEVAR Punctele de vedere exprimate în revista „Valoarea, oriunde este ea„ reprezintă opinia autorilor și nu angajează ANEVAR Punctul de vedere oficial al ANEVAR se exprimă în documente adoptate și aprobate de către organele sale de conducere ANEVAR nu își asumă responsabilitatea și nu garantează pentru produsele și/sau serviciile promovate în revista „Valoarea, oriunde este ea„ ANEVAR nu garantează corectitudinea datelor și informațiilor prezentate, chiar dacă acestea au făcut obiectul unui proces riguros de verificare Revista „Valoarea, oriunde este ea„ are scopuri educative și de informare, însă ANEVAR prin intermediul acestei publicații nu furnizează servicii de consultanță în domeniile: evaluare, contabilitate sau juridic 4 VALOAREA Editor coordonator Dragii mei, Ediția aceasta a revistei „Valoarea, oriunde este ea” cuprinde o sumă de analize, informații și opinii despre Evaluarea pentru garantarea împrumutului Trebuie precizat că ne aflăm într-un moment în care se încearcă să se găsească o cale cât mai clară și mai lină de colaborare între profesioniștii evaluatori și instituțiile de creditare Trendul acesta are loc și pe plan internațional ANEVAR a adus la București, cu ocazia Zilei Evaluatorului, într-o conferință cu aceeași temă: Evaluarea pentru garantarea împrumutului, reprezentanți ai TEGoVA (Grupul European al Asociațiilor de Evaluatori), Appraisal Institute, VOB Germania și alții, care le-au vorbit celor 450 de participanți despre cum văd ei armonizarea relației profesionale dintre toți cei implicați într-un articol amplu (pag 6), președintele asociației, Adrian Vascu, consideră că acum este momentul unei „reevaluări” a relației dintre instituțiile de credit și evaluatori, în beneficiul ambelor părți, cât și în beneficiul clienților Regulile după care se ghidează evaluatorii sunt standardele de evaluare, iar cele de care țin seama băncile sunt reglementările BNR Se propune în articol ca toate aceste reguli să fie aduse la un numitor comun și să fie respectate cu strictețe Tot aici se analizează relația și echilibrul dintre evaluatorii interni și evaluatorii externi, precum și rolul importanței verificării evaluării în activitatea de creditare Inaugurăm la numărul acesta și o secțiune de interviuri Am ales pentru debutul acestei rubrici un personaj important, domnul Krzysztof Grzesik, președintele TEGoVA Veți citi în paginile 14-17 despre calificarea REV (Recognized European Valuer), despre planurile de viitor ale organizației pe care o conduce și despre relația asociației din România (ANEVAR) cu organismele internaționale de profil Asociația Română a Băncilor a onorat invitația noastră d^ â fi prezentă în acest număr cu o descriere succintă a sa și a colaborării sale cu ANEVAR (pag 62) Mă aștept ca printre cele mai căutate pagini să fie și cele care ilustrează evenimentele ce au avut loc de la ultima apariție a revis-tei Acestea conțin imagini de la conferința organizată de ANEVAR și Ziarul Financiar, cu tema „Valoarea impozabilă a clădirilor conform noului Cod Fiscal”, și de la Ziua Evaluatorului (conferința și spectacolul de teatru) Veți găsi de asemenea cefe 10 pagini dedicate informațiilor din piață, actualizate la Q2 2014, și speța din CED Alegerea ei nu este întâmplătoare, are legătură cu tema principală a ediției de față Revista poate fi găsită pe site-ul ANEVAR, în magazinele App Store și Google Play și, bineînțeles, pe prinț Așteptăm mesajele voastre pe adresa: valoarea@anevar ro Vă doresc lectură plăcută! VALOAREA I 03 2014 5 „Reevaluarea” relației Instituție de credit 9 - Evaluator 6 VALOAREA Președinte ANEVAR 2014-2015, MAA, MRICS, REV, Senior Director, Head oi Valuations Department KPMG AdvisWy Activitatea de creditare, și în special creditarea achizițiilor sau construcțiilor de locuințe, reprezintă un subiect pe atât de amplu pe cât este și impactul „industriei de locuit” la scară globală A avea o locuință este un deziderat firesc oriunde pe glob, atât la nivel individual, pentru satisfacerea unei nevoi de bază a fiecăruia dintre noi, cât și la nivel macro, având în vedere faptul că „industria de locuit” are un impact major asupra situației economice: industria materialelor de construcție, forța de muncă, activități comerciale etc în acest context, nu este de mirare că despre acest domeniu se discută pe scară largă atât de cunoscători, cât și de necunoscători Având în vedere faptul că, în procesul de achiziție a unei locuințe prin credit bancar, pe lângă solicitantul creditului, sunt implicate, de fiecare dată, cel puțin o instituție de credit și un evaluator, este firesc să circule în spațiul public diverse informații despre mulțumiri și nemulțumiri ale solicitanților creditelor despre ceilalți doi actori Mediile de exprimare a opiniilor sunt astăzi variate și accesibile, așa că oricine are posibilitatea să își spună părerea Unii o fac pentru că au ceva relevant de spus, iar alții o fac pentru că vor să spună și ei ceva, orice Nu vreau să fac referire aici la cea de a doua categorie având în vedere că libertatea de exprimare este un drept pe deplin câștigat și până la urmă este important ce cred cei care citesc aceste opinii Dacă ar trebui să facem ceva, ar fi să informăm cât mai detaliat publicul interesat, astfel încât să își exprime opinii sau să judece opiniile altora în cunoștință de cauză Am citit despre situații în care evaluatorul unui apartament a estimat o valoare mai mică decât cea din antecontract și a făcut superficial inspecția, ceea ce a pricinuit neplăceri solicitantului creditului în același timp, am citit răspunsuri la postări de acest gen, în care oamenii spun că au avut parte de o evaluare realizată profesionist și că au fost mulțumiți de activitatea evaluatorului Sunt de acord că există ambele situații și, firesc, nu sunt de acord cu aceia dintre evaluatori care se încadrează în prima dintre ele, dar sunt convins că nu aceasta este majoritară, ci doar că „veștile rele” circulă mai repede Să nu asistăm pasivi la această stare de fapt Ponderea nemulțumiților ar putea să fie din ce în ce mai redusă dacă începând de azi se schimbă ceva în relația: client - bancă - evaluator De fapt, ecuația este simplă VALOAREA I 03 2014 7 Armonie va exista atunci când va exista respectul adevărat și reciproc între cei trei actori, puși față în față, oricare unul față de ceilalți doi: clientul față de creditor și evaluator, evaluatorul față de client și bancă, și banca față de client și evaluator Dacă ar fi să fac o clasificare, cred că în prezent nivelul de respect este descrescător de la primul înspre ultimul din cele trei grupuri enumerate anterior Respectul ar trebui să provină din convingerea că niciunul dintre cei trei nu poate „trăi” fără ceilalți Deci, matematic vorbind, fiecare are o pondere egală de 33% în această relație As vrea să subliniez aici doar trei caracteristici ale relațiilor prezente dintre cei trei: 1 Procesul de evaluare și de estimare a valorii de garanție este cvasinecunoscut de către client Evaluatorul se află la mijloc, fiind răspunzător atât în fața solicitantului de credit, cât și în fața instituției de credit 2 Fiecare dintre cei trei are posibilități diferite de a-și urmări interesele și de a-și atinge scopurile Instituția de credit, care urmărește realizarea unui profit din acordarea creditului, are cele mai multe pârghii să controleze acest proces Evaluatorul, care urmărește și el să desfășoare o activitate profitabilă, depinde în cea mai mare parte a situațiilor de instituția de credit pentru a-și atinge obiectivul Clientul, care vrea să își cumpere casa cu cele mai mici costuri, are cele mai puține pârghii să negocieze poziția așteptată 3 Ca urmare a echilibrului stabilit pe baza „puterii de negociere de mai sus” s-a ajuns în prezent să existe momente în care fiecare dintre cei trei actori să fie nemulțumit Instituțiile de credit, pentru că valorile garanțiilor le-au determinat să își afecteze profiturile din cauza provizioanelor, evaluatorii, pentru că presiunea asupra vitezei de realizare a unui raport de evaluare și tariful plătit pentru acesta au mutat ștacheta raportului calitate-preț sub nivelul minim admisibil, și clienții, pentru că suma creditată nu a fost întotdeauna cea așteptată Aceste trei aspecte și-au făcut simțite efectele nefavorabile în timp și, după părerea mea, acum este momentul în care în special instituțiile de credit și evaluatorii trebuie să își „reevalueze” relația, și împreună să încerce nu doar să îi informeze pe clienți, ci să și comunice cu aceștia, precum și între ei Diferența între informare și comunicare în acest context este esențială Informare înseamnă că unul vorbeș- te și celălalt trebuie să asculte iar comunicare înseamnă că cel care ascultă informarea poate să și spună ce are de spus și, în plus, să fie băgat în seamă, în urma acestei „reevaluări”, ar trebui să aibă de câștigat în primul rând clientul, pentru că nu îmi pot imagina pe termen lung o activitate profitabilă a instituțiilor de credit și a evaluatorilor fără ca solicitanții creditelor să fie mulțumiți Voi trece în revistă în continuare ce ar trebui să „reevalueze” evaluatorii și creditorii, de ce ar trebui să facă această „reevaluare” și ce s-a făcut până acum Ce ar trebui „reevaluat”? Normele și regulile pe baza cărora sunt realizate evaluările -apariția în anul 2010 a Ghidului privind evaluarea pentru garantarea împrumuturilor, care face parte din standardele de evaluare în vigoare, și referențierea lui de către BNR au reprezentat un pas foarte important în fixarea regulilor referitoare la evaluare 8 VALOAREA care trebuie respectate atât de către evaluatori, cât și de către instituțiile de credit Valoarea estimată de evaluatori este în prezent „valoarea de piață - market value”, dar există voci la nivelul Europei care susțin că poate ar fi potrivit pentru garantarea împrumuturilor (și) un alt tip de valoare Cât de bine cunosc evaluatorii reglementările din domeniul bancar referitoare la evaluare, precum și cât de bine cunosc bancherii modalitatea de realizare a evaluării, înțelegând prin bancheri alte persoane din bancă decât evaluatorii, implicate în procesul de creditare Care sunt cerințele minime de calitate ale unui raport de evaluare și cum se realizează verificarea unei evaluări Fiind clarificate cerințele minime calitative, și înțelese de către ambele părți, se poate „evalua” corect timpul necesar elaborării unui raport de evaluare și se poate face o estimare rezonabilă și fundamentată a nivelului onorariului care i se cuvine evaluatorului Evaluator extern sau evaluator intern Strict în sens semantic, prin evaluator extern se înțelege un evaluator care nu este angajat al băncii iar prin evaluator intern un evaluator care este angajat al băncii Din această perspectivă, opinia mea este fără echivoc: trebuie să existe ambele categorii în sens practic însă, prin evaluator intern se înțelege acea persoană care realizează evaluări în calitate de angajat al băncii pentru uzul intern al băncii De aici, din punctul de vedere al independenței evaluatorului derivă și motivul includerii acestui subiect pe lista celor propuse „reevaluării” De ce să se „reevalueze” cele de mai sus? Ghidul GME 520 - Evaluarea pentru garantarea împrumuturilor, în vigoare la această dată ca parte din Standardele de evaluare ANEVAR - 2014, a fost aplicat până în prezent de către toate instituțiile de credit, precum și de evaluatorii interni sau externi ai acestora, rezultând câteva propuneri de modificare care să facă mai clară aplicarea lui în ediția viitoare a standardelor de evaluare ANEVAR va apărea Ghidul în forma actualizată La nivel european s-a reluat discuția referitoare la tipul valorii care urmează a fi estimată în cazul evaluării pentru garantarea împrumuturilor în prezent, tipul valorii general utilizat este „market value”, existând o alternativă doar în Germania, unde pe scară largă se utilizează „mortgage len-ding value” Acest tip de valoare se bazează pe unele limitări în cadrul abordărilor evaluării, care conduc la un rezultat mai prudent decât cel rezultat prin estimarea „market value” Până în prezent au fost nenumărate încercări de promovare a acestui concept la nivelul întregii Europe, care s-au lovit de bariere foarte ferme provenite în special din Marea Britanie Recent am constatat, atât în boardul TEGoVA, cât și ca urmare a întâlnirilor pe care le-am avut cu reprezentanți ai European Mortgage Federation, că inclusiv în Marea Britanie există în prezent deschiderea pentru discuții pe această temă Implicarea Băncii Centrale Europene pe piața creditelor ipotecare, precum și Directiva Creditului Ipotecar intrată în vigoare în acest an au ridicat noi teme de discuție în jurul creditelor ipotecare Ce am reținut este că evaluării i se acordă un rol din ce în ce mai mare, de fapt o atenție mai mare ca în trecut L-aș cita aici pe Luca Bertalot, secretar general al European Covered Bond Council, care spunea, într-o întâlnire pe care am avut-o la începutul lunii septembrie a c , că din noțiunea de LTV (loan to value) „V” a devenit „o literă” de mare interes care provine din curtea evaluatorilor Toate aceste mișcări europene își vor găsi corespondent și în practica de la noi De aceea este strategic și oportun să începem singuri analizele care ne privesc Europa este atât de diversificată - cel puțin în zona evaluării activelor - încât soluțiile câștigătoare pot veni de la fiecare țară în funcție de specificul local, având la bază regulile generale și nu ne putem aștepta să fie adoptate reguli generale care să se aplice peste tot Cel puțin din această perspectivă trebuie reevaluate normele actuale și făcut un pas înainte în rafinarea acestora VALOAREA I 03 2014 9 Cunoașterea reglementărilor locale care „guvernează” activitatea de creditare și care au articole referitoare la evaluare este crucială în prezent, prin regulamentele BNR care fac referiri la standardele de evaluare s-a făcut legătura directă între instituțiile de credit și evaluatori „Din oficiu”, instituțiile de credit respectă regulamentele BNR, iar evaluatorii respectă standardele de evaluare Legătura formală este asigurată, astfel încât atât evaluatorii, cât și instituțiile de credit pot identifica toate soluțiile care să conducă la îmbunătățirea activității Rolul pe care îl are Asociația Română a Băncilor (ARB) în acest proces este unul foarte important Existența regulilor este doar o condiție necesară Pentru ca lucrurile să funcționeze bine, aceste reguli ar trebui cunoscute de ambele părți astfel încât să ajungem ca, în zona comună, instituțiile de credit să respecte standardele de evaluare iar evaluatorii să respecte regulamentele BNR Acolo unde există ambiguități, ele vor trebui clarificate Un exemplu de aspect care trebuie clarificat este cel referitor la persoanele care pot estima și modifica valoarea de garanție, respectiv ar trebui să fie clar pentru toată lumea că rezultatul unei evaluări sau ajustarea acestuia poate fi realizată doar de către un evaluator care are autorizare în acest sens și având la baza ajustării doar criterii strict profesionale Situațiile care mai există în prezent, în care „ofițeri de credit” sau alte denumiri de persoane neautorizate intervin asupra rezultatului evaluării și îi modifică valoarea, anulează întreaga legitimitate a procedurii și transformă în derizoriu munca și utilitatea evaluatorului autorizat Făcând această intervenție, practic valoarea finală nu rezultă dintr-un raport de evaluare Și nici nu este făcută de o persoană autorizată Astfel, este asigurată doar aparența utilizării unei evaluări în fapt, creditul s-a bazat pe o valoare nesusținută legal ca mod de estimare Nivelul minim de calitate al rapoartelor de evaluare a fost stabilit de către fiecare instituție de credit în parte având la bază Ghidul GME 520, precum și standardele de evaluare specifice raportării evaluării Practica a dovedit însă că aceste reguli, general aplicabile, au lăsat loc unei diversități mari a structurii și conținutului rapoartelor de evaluare care în unele situații nu au atins un nivel minim acceptabil Acest lucru s-a constatat însă ulterior acordării creditului Cel mai recent, autoritățile de reglementare, atât cele naționale, cât și cele europene, au cerut o analiză atentă a garanțiilor în scopul verificării nivelului de provizionare în situațiile financiare ale instituțiilor de credit în urmă cu 3 ani, BNR a cerut tuturor băncilor să facă un exercițiu de auditare a provizioanelor calculate în strictă legătură cu evaluările garanțiilor, iar în acest an Banca Centrală Europeană a întocmit manualul referitor la Asset Quality Review (AQR), cerând băncilor să se conformeze acestui test de stres, în esență, acesta a presupus ca banca centrală să solicite băncilor, sau direct unor evaluatori, să analizeze un număr de garanții aferente unor credite aflate în derulare în acest moment au ieșit la suprafață rapoartele de evaluare folosite la acordarea creditelor și asupra cărora nu se mai poate face nimic la acest moment, decât a se constata dacă acestea respectă standardele de evaluare, dacă rezultatele evaluării au reprezentat valoarea de piață și dacă în rapoartele de evaluare există neconformități care să fi influențat rezultatele evaluării Un alt moment care a scos în evidență rapoartele inițiale a fost acela în care s-a ajuns la executarea silită a garanției Instituțiile de credit au fost puse deseori în situația să compare raportul de evaluare realizat la data executării silite cu raportul de evaluare realizat la acordarea creditului (de regulă realizate de evaluatori diferiți) și să constate că raportul inițial a conținut neconformități care au influențat rezultatul evaluării Prea târziu la acel moment pentru a se face ceva în a scoate creditul din impas Nu prea târziu însă pentru a verifica rapoartele de evaluare și a lua măsurile necesare în a preveni astfel de situații Cel puțin din aceste motive ar trebui „reevaluate” raportul de evaluare, modul de verificare a acestuia și importanța acordată raportului 10 VALOAREA de evaluare la momentul acordării creditului Cred că în perioada următoare vor deveni foarte importante rolul verificatorilor de evaluări VE (specializare prevăzută distinct în legislația evaluării) și implicarea acestora atât în faza acordării creditelor, cât și în cadrul verificărilor solicitate de autoritățile de reglementare Verificarea evaluării și conținutul minim calitativ al raportului de evaluare sunt interconectate Cu cât este mai clar și mai transparent în ce constă verificarea, cu atât evaluatorii vor furniza informațiile complete în rapoartele de evaluare Mă aștept însă ca timpul mediu necesar realizării raportului de evaluare să se modifice, în sensul creșterii acestuia, mai ales în situațiile în care, de exemplu, evaluatorul făcea inspecția apartamentului la ora 10 dimineața și finaliza raportul de evaluare (gata de livrare) până în ora 15 00! O fi fost posibil fizic, poate că au rezultat și rapoarte fără neconformități majore, dar acest lucru este similar cu „dusul unui ulcior la apă” Știm din înțelepciunea populară că acest lucru nu se întâmplă de prea multe ori Această viteză de realizare a raportului a condus și la solicitarea firească a instituțiilor de credit ca evaluatorii să perceapă tarife cât mai reduse pentru realizarea unui raport de evaluare Acest cerc vicios a afectat pe termen lung atât calitatea rapoartelor de evaluare, cât și relația de „respect” dintre evaluatori și instituțiile de credit Situațiile delicate în care se află unele instituții de credit odată cu auditul cerut de BNR, cu AQR-ul Băncii Centrale Europene sau odată cu unele credite intrate în „default” prematur își au rădăcina și în această fază a acceptării raportului de evaluare la faza acordării creditului Evaluator intern - evaluator extern De ce apare totuși această întrebare foarte frecvent în ultima vreme? Constat că această dilemă există atât la nivel național, cât și la nivel european înainte de a se ști cum e mai bine ar trebui să se știe care este structura în acest moment Nu există o statistică a niciunui for european care să dețină această informație Există însă un studiu în desfășurare realizat de către European Mortgage Federation care își propune, printre altele, să realizeze o radiografie la zi a utilizării evaluatorilor externi și/sau interni Până vom vedea rezultatele studiului, eu mă pronunț privitor la relația evaluator extern - evaluator intern, bazându-mă pe următoarele fapte: în acest moment, în interacțiune cu instituțiile bancare din România există atât evaluatori interni, cât și evaluatori externi, și nu doar în termeni semantici în conformitate cu prevederile legale, atâta vreme cât instituția de credit are în procedurile sale verificarea evaluărilor, este obligatoriu să dețină intern un evaluator încă nu am văzut să apară situații în care instituțiile de credit să apeleze (constant) la verificatori externi, dar nu cred că acest lucru este de neglijat pe viitor Până acum nu a existat VALOAREA I 03 2014 11 acest serviciu de verificare Verificatorii interni există în organigramele instituțiilor de credit, dar nu cred că toți au reușit să își impună opinia în relația cu evaluatorii externi De fapt cerința este simplă Credibilitatea evaluatorului verificator să fie deplină astfel încât evaluatorii în ale căror rapoarte de evaluare au fost identificate neconformități să încerce să le înlăture Credibilitatea verificatorului este probată atât de reputația acestuia, cât și de faptul că observațiile pe care le face sunt bazate pe fapte, și nu pe presupuneri sau opinii personale Credibilitatea verificatorului are nevoie atât de latura formală, care ține de poziția sa în cadrul instituției de credit, cât și de latura personală, care ține exclusiv de el însuși Evaluatorii interni care realizează rapoarte de evaluare folosite în procesul de creditare chiar de către instituția care i-a angajat trebuie să fie independenți în ceea ce privește opinia lor asupra valorii Relația de subordonare nu trebuie să afecteze totala independență a evaluatorului în a-și exprima opinia asupra valorii Există însă din păcate și situații în care chiar și evaluatorii interni spun că s-a intervenit asupra valorilor estimate de ei de către personal nespecializat Acesta este un risc dacă evaluatorului intern nu îi este acordat drept exclusiv asupra opiniei sale Evaluatorii externi sunt verificați uneori de personal neautorizat și nu cunosc de cele mai multe ori ce ajustări s-au făcut asupra valorii estimate de ei și care a fost valoarea luată în garanție Cel puțin din aceste motive, relația evaluator intern - evaluator extern ar trebui „reevaluată” Această acțiune este legată direct de cele trei puncte de mai sus (metodologie, înțelegere reciprocă, norme și calitate minimă rapoarte evaluare) După părerea mea, în interiorul fiecărei instituții de credit ar trebui să existe un corp de evaluatori care să poată realiza și să fie recunoscuți ca verificatori Aceștia pot, pe de o parte, să elaboreze norme interne care să răspundă tuturor cerințelor atât legislative, cât și practice, și pe de altă parte să realizeze verificarea rapoartelor de evaluare realizate de evaluatorii externi, trebuind să își câștige atât respectul evaluatorilor externi, cât și al personalului din interiorul instituției de credit care beneficiază de rezultatele verificării Acest ultim aspect „pare de bun-simț”, dar în foarte multe situații nu se întâmplă așa Unul dintre motivele invocate fiind că o verificare riguroasă afectează targeturile de vânzări pe care le au departamentele de specialitate Acest motiv va trebui înlăturat din toate instituțiile de credit, astfel încât să nu poată exista un avantaj competitiv al vreuneia dintre ele prin abordarea superificială a fazei de acceptare a raportului de evaluare la acordarea creditului în aceste condiții, în care evaluatorii interni vor deține rolul de mai sus, în opinia mea, evaluatorii externi ar trebui să fie cei care realizează majoritatea rapoartelor de evaluare pentru instituțiile de credit Bineînțeles că evaluatorii interni, având în vedere experiența cerută acestora pentru a îndeplini condițiile de verificatori, pot realiza rapoarte de evaluare dacă apar anumite constrângeri legate în special de timp, dar numai cu condiția ca raportul lor să fie supus acelorași reguli de verificare și să fie realizat de către un membru al echipei care nu a fost implicat în realizarea evaluării Aceste situații în care evaluatorii interni realizează evaluări pentru creditare ar trebui să reprezinte excepții 12 VALOAREA Ce s-a făcut până acum și ce urmează? Acțiunile întreprinse sau în curs de desfășurare care justifică necesitatea reevaluării invocate în acest articol, oferind și unele soluții de rezolvare, sunt următoarele: Standardele ANEVAR 2014 conțin 3 ghiduri de evaluare noi: GME 630 - Evaluarea bunurilor imobile, GME 620 - Evaluarea mașinilor, echipamentelor și instalațiilor și GME 600 - Evaluarea întreprinderii, care prezintă instrumentele necesare atât evaluatorilor, cât și verificatorilor în realizarea atribuțiilor specifice Aceste ghiduri au intrat în vigoare la 1 iulie 2014 Este în curs de elaborare un „raport de evaluare exemplu” care va arăta în mod practic modul de aplicare a cerințelor minime de calitate ale unui raport de evaluare Este în curs de finalizare și apoi implementare o bază de date realizată de către ANEVAR, în urma discuțiilor cu BNR, în care vor fi preluate informațiile transmise de către toți evaluatorii agreați de către instituțiile de credit din România în perioada următoare vom discuta mai în detaliu despre acest proiect Este în curs de elaborare materialul de curs privind „Verificarea evaluării” care va da posibilitatea absolvenților acestuia (evaluatori autorizați cu minimum 3 ani vechime) să devină verificatori de evaluări Până când acest curs va fi demarat, pentru toți cei doritori în a dobândi specializarea VE există posibilitatea de a participa la examenul de acreditare care va acorda celor care obțin calitatea de MAA și specializarea de VE încurajăm participarea la acest examen iar înscrierile pentru anul 2014 sunt în desfășurare la data apariției acestui număr din revista „Valoarea, oriunde este ea” Un reprezentant al ANEVAR va participa la grupurile de lucru de profil organizate de către Asociația Română a Băncilor (ARB) pentru a exista un schimb de informații reciproc care să ne ajute în deciziile comune viitoare Pentru ediția 2015 a standardelor de evaluare ANEVAR se va actualiza GME 520 - Evaluarea pentru garantarea împrumuturilor Revista „Valoarea, oriunde este ea” conține informații de piață furnizate de către realizatorii acestor analize, firme recunoscute pe piața specifică, și care vor prezenta trimestrial, în același format, principalii in- dicatori orientativi ai pieței, necesari în realizarea evaluărilor, încurajăm atât evaluatorii, cât și clienții și creditorii să aibă în vedere aceleași surse de informații care acum există Orice dialog este mult mai bine fundamentat când se discută de fapte bazate pe date concrete, și nu pe păreri și supoziții Tot în revista „Valoarea, oriunde este ea” sunt prezentate spețe întâlnite de Comisia de Etică și Disciplină De exemplu, în acest număr este prezentată o speță în care o instituție de credit și-a bazat opinia privind calitatea și conținutul raportului de evaluare realizat de un evaluator extern, pe un raport realizat de către un evaluator intern în urma analizei și aplicării tuturor procedurilor regulamentare s-a concluzionat că în sarcina evaluatorului extern nu a fost constatată nicio abatere disciplinară, ceea ce nu s-a întâmplat în cazul evaluatorului intern începând cu acest an a demarat activitatea de Monitorizare în conformitate cu prevederile legale Rezultatele acestei activități se vor regăsi în îmbunătățirea calității rapoartelor de evaluare Cred cu toată convingerea că acum este momentul acestei „reevaluări” Vom iniția orice fel de acțiune, care stă în competența noastră cu atât mai mult dacă este sugerată de către instituțiile de credit Având în vedere că problemele cu care se confruntă acestea sunt mai numeroase decât problemele strict legate de evaluare, cred că este rolul nostru să le atragem atenția și să îi convingem asupra acestei operațiuni Sper că acest articol a deschis niște subiecte de discuție care pot fi închise doar în urma reevaluării relației Instituție de credit - Evaluator! VALOAREA I 03 2014 13 Drumul spre o cultură europeană a evaluării Interviu cu Krzysztof Grzesik, Președinte TEGoVA Krzysztof Grzesik, ales în funcția de Președinte al Grupului European al Asociațiilor de Evaluatori (TEGoVA) în urmă cu 4 luni, spune că a preluat mandatul după o perioadă de mare succes în istoria TEGoVA Având în vedere că numărul membrilor a crescut cu 50% în ultimii 3 ani, noul Președinte TEGoVA se găsește în fața unei mari provocări și își propune să se situeze cel puțin la nivelul extrem de ridicat al așteptărilor Care sunt planurile și prioritățile sale pentru TEGoVA, cum vede evoluția profesiei la nivel european, cum a fost influențată practica de evaluare, în opinia sa, de criza economică recentă, dar și cum este percepută ANEVAR la nivelul TEGoVA, aflați din interviul de mai jos Ați fost numit recent în funcția de Președinte al TEGoVA Care sunt prioritățile dumneavoastră din această funcție? Prioritatea mea numărul 1 este să contribui la implementarea a ceea ce eu numesc o cultură europeană a evaluării, și putem îndeplini acest obiectiv prin dezvoltarea Standardelor Europene de Evaluare, prin impunerea unor cerințe minime în privința pregătirii evaluatorilor și prin calificarea de Evaluator Recunoscut European (n red REV) O altă activitate cheie a TEGoVA este și sprijinul pe care îl acordăm membrilor pentru a-și dezvolta propriile standarde de evaluare, în urma intrării în vigoare a Directivei Creditului Ipotecar Care sunt, în opinia dumneavoastră, cele mai importante realizări recente ale TEGoVA? Ultimii 3 ani au fost cei mai de succes din istoria de 37 de ani a TEGoVA în această perioadă ne-am crescut numărul de membri cu 50%, până la 59 de asociații membre din 32 de țări, reprezentând astfel aproximativ 70 000 de evaluatori calificați din Europa Am atins, de asemenea, o masă critică de 2 500 de evaluatori ce dețin calificarea REV, în 14 țări Un alt mare succes de anul acesta a fost consemnarea Standardelor Europene de Evaluare în legislația europeană pentru prima dată La începutul acestui an, Parlamentul European a adoptat Directiva Creditului Ipotecar, care face referire la TEGoVA ca organism internațional de reglementare recunoscut Această precizare a generat o intensificare extraordinară a relațiilor noastre cu Uniunea Europeană Un element de succes a fost și recunoașterea Standardelor Europene de Evaluare ca standardele preferate de Banca Centrală Europeană BCE a făcut recent un exercițiu, numit Analiza Calității Activelor (n red Asset Quality Review / AQR), pentru testul de stres impus băncilor Manualul Băncii Centrale Europene pentru AQR subliniază clar poziția superioară a Standardelor Europene de Evaluare față de standarde Cum plănuiți să duceți mai departe aceste realizări? Intenționați să creșteți numărul de membri sau numărul de evaluatori ce dețin calificarea REV? Suntem o organizație europeană, deși avem și membri din afara Europei, cum ar fi Appraisal Institute din SUA sau Taqyeem din Emiratele Arabe Unite în acest moment avem acoperire în aproape întreaga Europă, doar câteva țări ne lipsesc Astfel, va fi dificil să ne extindem și mai mult în teritoriu în același timp, misiunea noastră acum este să promovăm calificarea 14 VALOAREA REV, să dezvoltăm și mai mult Standardele Europene de Evaluare și să implicăm mediul academic Acum, că am dezvoltat calificarea REV, trebuie să ne concentrăm mai mult pe studiile evaluatorilor noștri și pe pregătirea lor continuă Pentru a ne atinge acest obiectiv, trebuie să ne apropiem de universități și să cooperăm cu mai mulți furnizori de cursuri pe tema proprietăților imobiliare Aveți exemple de asociații care au făcut demersuri în acest domeniu? Un bun exemplu este asociația membră din Irlanda, IPAV, care a implementat recent schema REV în colaborare cu Universitatea ITT din Dublin Universitatea oferă acum cursuri de evaluare care se concentrează în mod special pe calificarea REV De asemenea, inițiativele excelente ale ANEVAR în România în ceea ce privește pregătirea merită reproduse și în cadrul altor organizații Credeți că sunt aspecte ce ar trebui îmbunătățite în privința profesiei de evaluare în Europa? întotdeauna sunt multe de îmbunătățit încercăm să creștem notorietatea și statutul profesiei de evaluare în Europa Nu demult eram percepuți ca diferite grupuri de indivizi, care lucrează după standarde diferite și care dețin calificări diferite Avem încă diversitate în Europa, dar în acest moment cu toții acceptăm niște cerințe minime de pregătire pentru evaluatori și respectăm standarde de evaluare care sunt armonizate Obiectivul TEGoVA este să-și ajute organizațiile membre să-și îmbunătățească statutul în propriile țări și să le îndrume în dezvoltarea propriilor standarde naționale în această privință, am menționat deja Directiva Creditului Ipotecar, ce a impus fiecărui stat membru cerința de a-și dezvolta standarde naționale solide pentru creditarea ipotecară de pe teritoriul țării sale Deși această cerință este legată doar de evaluarea proprietăților rezidențiale, odată ce s-au implementat standarde naționale, acestea vor afecta, în mod evident, și alte sectoare imobiliare, în trecut ne concentram pe adoptarea unui set global de standarde, dar acum realizăm că nu există standarde „mărime universală” în evaluare Este acest lucru datorat diferențelor de cultură sau din legislație? Da, se datorează diferențelor culturale, legale și de practică profesională Piața proprietăților poate fi globală, dar, când vorbim despre fiecare țară în parte, vedem că fiecare are propriul mod de a face lucrurile, propria legislație UE vrea să încurajeze țările membre să își dezvolte propriile standarde naționale, cu condiția să respecte standardele recunoscute internațional, inclusiv Standardele Europene de Evaluare Această prevedere va asigura faptul că, indiferent de caracterul național al fiecărui set de standarde, ele vor fi „armonizate” VALOAREA I 03 2014 15 Cât de armonizat sau omogen credeți că este nivelul profesional în rândul țărilor membre? Aici avem cea mai mare diversitate Sistemele de calificare a evaluatorilor diferă destul de mult pe continent Totuși, am reușit să armonizăm standardele de pregătire Astfel, indiferent cât de diverse sunt calificările, cel puțin avem un nivel minim în privința pregătirii urmate Fiecare evaluator care speră să fie autorizat în Europa va urma o programă similară, aceleași subiecte și un număr similar de ore de pregătire Acesta devine un element comun Pentru a obține calificarea REV, evaluatorii trebuie să demonstreze că au o diplomă de studii superioare relevante, că au studiat anumite subiecte definite și că au un nivel minim de experiență în evaluarea proprietăților imobiliare Ați menționat că sunt 2 500 de evaluatori ce dețin calificarea REV în momentul de față Cât de mult intenționați să extindeți această cifră? Asociațiile membre TEGoVA reprezintă în prezent în jur de 70 000 de evaluatori autorizați în total Obiectivul nostru este să încurajăm cel puțin 10% dintre aceștia să devină REV Cu siguranță, în următorii 5 ani, ar trebui să atingem nivelul de 6 000 - 7 000 de evaluatori ce dețin calificarea REV Aceștia vor forma elita profesiei de evaluare din Europa Ce credeți că a învățat profesia de evaluare din criza economică din ultimii ani? La nivel individual, i-a făcut pe evaluatori să aprecieze valoarea pregătirii profesionale continue, importanța îmbunătățirii calității rapoartelor de evaluare și, de asemenea, i-a ajutat să înțeleagă faptul că raportul nu trebuie să conțină doar o cifră în urma evaluării, ci mult mai multe informații legate de modul în care s-a ajuns la acea cifră Raportul de evaluare ar trebui să conțină mult mai multe recomandări decât în trecut, inclusiv o analiză a riscurilor asociate cu proprietatea evaluată La nivel organizațional, asociațiile membre au recunoscut nevoia de armonizare a standardelor, de a-și îmbunătăți programele educaționale și de a oferi pregătire profesională continuă într-o mare măsură, calificarea REV este un răspuns la îngrijorările pe care mulți dintre noi le-am resimțit în urma crizei în practică, s-a schimbat modul în care se fac evaluările? în timp ce standardele, definițiile, metodologia nu s-au schimbat atât de mult, evaluatorii oferă totuși mult mai multe informații în rapoartele lor, fiind conștienți de faptul că aceste rapoarte vor fi analizate mult mai atent de către clienți și de către instituțiile de creditare Astfel, când fac o evaluare în scopul creditării ipotecare, trebuie să fiu foarte atent, pentru că știu că cineva din bancă este foarte probabil să-mi pună sub semnul întrebării ipotezele Trebuie să mă asigur de faptul că pot să-mi susțin și să-mi apăr punctul de vedere sub toate aspectele Când piețele erau în expansiune, oricine care avea o idee putea să obțină finanțarea necesară pentru a o pune în practică, rapoartele de evaluare erau rareori studiate în detaliu și încă și mai rar contestate Acest lucru s-a schimbat acum, toată lumea este mai conștientă cu privire la riscuri în fiecare etapă a procesului de creditare Ce credeți că poate face profesia pentru a evita o nouă bulă imobiliară sau alte tipuri de amenințări pe piața proprietăților imobiliare? Nu cred că profesia poate, în mod direct, să prevină astfel de „bule” pe viitor, acestea depind de comportamentul jucătorilor de pe piață (cumpărători, vânzători, creditori) Este datoria evaluatorului să observe piața cu atenție Cu toate acestea, atunci când este necesar, evaluatorul ar trebui să emită avertizări legate de direcția înspre care se îndreaptă 16 VALOAREA piața și despre locul în care ne aflăm din cadrul unui ciclu al pieței Dacă evaluatorul consideră că există riscuri legate de investiția într-o anumită proprietate pentru că, de exemplu, piața pare să se supraîncălzească, ar trebui să menționeze acest lucru în raportul său Cu alte cuvinte, rapoartele ar trebui să conțină mai multă analiză a riscului, dar valoarea de piață raportată nu poate decât să reflecte sentimentul din piață la data evaluării Cum sunt văzute profesia din România și ANEVAR în cadrul TEGoVA? ANEVAR a avut o dezvoltare extraordinară de când a fost înființată, în urmă cu 22 de ani Este considerată una dintre cele mai eficient conduse asociații profesionale din Europa, foarte bine organizată, foarte concentrată pe educație și pregătire, un adevărat model pentru noi toți De asemenea, ANEVAR a participat în mod constructiv la evenimentele din arena internațională și a căpătat o mare influență, nu numai în Europa, dar în întreaga lume ANEVAR, prin actualul său președinte, dl Adrian Vascu, membru în Consiliul de Administrație al TEGoVA de câțiva ani, a fost un participant activ la dezvoltarea Standardelor de Evaluare Europene De asemenea, Anamaria Ciobanu este un membru foarte respectat al Comitetului de Recunoaștere REV, implicată în audita-rea organizațiilor ce acordă calificarea REV și în promovarea acestei calificări în întreaga Europă ANEVAR are multe motive de care să fie mândră Ca membru în Federația din Polonia, care credeți că sunt particularitățile pieței dumneavoastră? ANEVAR și Federația Poloneză a Asociațiilor de Evaluatori (PFVA) au început să se dezvolte cam în aceeași perioadă, deși în Polonia am devenit foarte repede supuși licențierii statutare Pentru a practica în Polonia, evaluatorii trebuie să aibă studii superioare, să fi obținut o diplomă post-universitară în domeniul evaluării, să facă un stagiu de pregătire de 6 luni și apoi să treacă un examen național Este o procedură destul de dificilă Evaluatorii licen-țiați din Polonia trebuie să se înregistreze ca atare, dar nu au obligația de a se înscrie într-o asociație de evaluatori PFVA reprezintă aproximativ 3 000 de evaluatori licențiați care sunt membri ai asociațiilor locale și regionale care, la rândul lor, sunt înscrise în Federație Rolul celei din urmă este să reprezinte evaluatorii polonezi la nivel național și internațional Câți evaluatori sunt în total în Polonia? Avem aproximativ 6 000 de persoane înscrise în registrul evaluatorilor licențiați de-a lungul celor 20 de ani, dar dacă îi luăm în calcul pe cei retrași din activitate, atunci numărul actual de practicieni este în jur de 3 500 Care sunt standardele adoptate în Polonia? Avem o Lege a Fondului Funciar și alte legi subordonate care definesc conceptele de bază ale evaluării proprietăților imobiliare, cum ar fi valoarea de piață, metodologia și conținutul rapoartelor de evaluare în plus, PFVA emite propria Carte Verde a standardelor de evaluare, care suplimentează legislația Sunt standardele poloneze în conformitate cu Standardele Europene de Evaluare? în mare parte da, dar problema este că, odată ce pui standardele în-tr-un statut, devine foarte dificil să le schimbi și deci să ții pasul cu Standardele Europene de Evaluare Cu toate acestea, în Polonia trebuie să aplicăm legislația Uniunii Europene și, ca urmare a Directivei privind Creditul Ipotecar, a Reglementării privind Cerințele de Capital și a Directivei privind Cerințele de Capital IV, schimbările legislative din domeniu vor fi, fără îndoială, accelerate Abia acum începem să realizăm că atunci când ai o reglementare europeană, ea devine automat lege în fiecare stat membru UE Astfel că, dintr-odată, evaluatorii polonezi au descoperit că au o nouă definiție legală a valorii de piață, impusă de Europa prin intermediul Reglementării privind Cerințele de Capital Aș spune că nu este un lucru rău, pentru că definiția valorii de piață din Reglementarea privind Cerințele de Capital este aceeași cu cea din Standardele Europene de Evaluare Dar acesta este un exemplu de cum UE începe să-și exercite influența la nivel local Până acum, nu foarte mulți evaluatori au remarcat acest fapt Ceea ce este pe cale să se schimbe! VALOAREA I 03 2014 17 Radiografia evaluării pentru garantare Materialul încearcă să surprindă unele aspecte din sfera evaluării pentru garantarea împrumutului, specific ultimei perioade în România Percepția mediului extern Din "afară”, evaluarea pentru garantare pare o livadă veșnic îmbelșugată, în interiorul căreia toți ar dori să fie Numai când ajungi să întocmești rapoarte de evaluare (la termenele și tarifele impuse de finanțatori, dar la calitatea cerută de standarde) îți dai seama că unii pomi nu sunt roditori, alții au fructele inaccesibile, sau poate deja culese de alții Rămân, cu siguranță, fructele mici și cele foarte mari, dar otrăvite Din neștiință sau induși în eroare, sau chiar flămânzi, unii ajung lângă cei care se consideră imuni, direct orientați spre fructul otrăvit Percepția părților Nu este un lucru necunoscut că ambele părți implicate (destinatar și client) au interesele lor, bine definite (similar viziunii cumpărătorului versus celei a vânzătorului) Astfel, finanțatorul dorește o garanție clar identificată, imediat vandabilă, la cererea sa, independent de voința altora sau a mediului extern și la o valoare mai mare sau cel puțin apropiată de cea pe care s-a bazat la momentul acceptării în garanție Fără a fi evaluator sau bancher, de aici rezultă clar că identificarea bunului, dreptul de pro- Vicepreședinte ANEVAR, MAA, REV, Director general Euroeval S R L prietate evaluat, ipotezele și ipotezele speciale, alternativele de utilizare, riscul de garanție sunt capitolele cele mai importante (și trebuie susținute suplimentar) Toate acestea generează informații cu privire la calitatea garanției, anterior valorii atașate acesteia De aici o primă concluzie: înainte de valoarea atașată contează calitatea, vocația de garanție Pe de altă parte, debitorul/garan-tul dorește ca valoarea proprietății sale să fie ”cât de optimist” evaluată, minimizând (voit sau nu) riscurile de transferabilitate a bunului către terți, 18 VALOAREA a utilității condiționate și/sau dependente de alte active sau de îndeplinirea unor cerințe juridice, economice, de mediu ș a m d Desigur, în cele mai multe cazuri, proprietarul vede activul său ca fiind cel ”mai bun”, plasându-1 ca proprie percepție cel puțin la limita maximă a pieței Rar, foarte rar, un proprietar acceptă deprecierile funcționale și cele externe pe care piața le evidențiază prin comparabilele existente și/sau potențialul de generare venit Această percepție este posibil să fie subiectivă sau să aibă la bază necunoașterea pieței, dar poate proveni și din orgoliul afaceristului bun negociator în procesul de vânzare-cumpărare Devieri de la normalitate Am prezentat, în cele de mai sus, poziția subiectivă a unui debitor de ”bună-credință”, dar există și debitori care încă din faza de acordare a creditului (prima înregistrare a garanției) au intenția voită de a influența evaluarea (în favoarea lor) Practic, metodele utilizate nu sunt complicate și constau în prezentarea spre evaluator numai a aspectelor cu efect valoric pozitiv și/sau prin ascunderea unor aspecte ce ar face garanția mai puțin valoroasă, sau mai grav, mai greu vandabilă, sau chiar dependentă de active și/sau decizii ale debitorului/garantului Pentru echilibru și obiectivitate, așa cum este necesar să fie logica și activitatea evaluatorului, trebuie să recunoaștem că deseori există și tendința "prudențialității excesive” a finanțatorilor, îndeosebi a celor de la risc, dar și a celor care au trecut prin activitatea de valorificare pentru activele ipotecate/gajate ("fripți” cândva, sau învățând din experiențele altora) Este de înțeles acest aspect și chiar normele vin să-i sprijine prin aplicarea diferențiată a coeficienților de acceptare în garanție, sarcina finanțatorului nu a evaluatorului Nu voi comenta direct situația în care atât debitorul, cât și vânzătorii de credite sunt total interesați de plasamentul efectiv, nu și de garantarea sa Situație grea pentru evaluator când presiunea este într-un singur sens, când nu există limite ori atenuări impuse de risc sau de colegul evaluator verificator Asta nu înseamnă că aceste situații nu există Ele sunt greu rezolvate de unii evaluatori, refuzate de alții Din păcate există câțiva care, pe riscul lor, tratează "ușor” astfel de spețe Am putea spune că este treaba lor, dar deseori apare invocată imaginea asociației sau reproșul vânzătorilor: „Cum de voi nu puteți când colegul vostru a putut ” Oare ar trebui să spunem că este colegul care a mușcat din fructele otrăvite? Evaluatorul verificator terne verificate și însușite Discreția bancară, suprapusă peste confidențialitatea evaluatorului, limitează informații publice despre complexitatea sarcinilor lor și despre știința de a le rezolva, mai ales când săgețile celor cu target la plasamente le șuieră pe la urechi Evaluatorul extern Despre evaluatorul extern ai putea spune că are libertatea de a-și alege clienții, de a refuza lucrări, dar o astfel de reacție repetată poate conduce la "libertatea completă” urmată de eliminarea din listele de evaluatori agreați Ai spune că are o sarcină mai ușoară decât evaluatorul intern și nu poate fi supus unor presiuni de subordonare Parțial adevărat, dar riscă să dispară din listă ca incapabil să rezolve problemele "repede și bine” Evaluatorul intern are în spate o răspundere foarte mare, atât pentru propriile lucrări, cât și pentru cele ex- VALOAREA I Q3 2014 19 Rămâne cu fructele mici, sau devine atras de cele otrăvite Deseori evaluatorii externi sunt "deranjați” de unele cerințe (mai mult sau mai puțin de fond, sau chiar de formă) ale verificatorilor finanțatorului Ele pot fi consumatoare de timp și de energie, sau chiar inutile în consistența raportului, dar nu trebuie percepute ca aspecte negative pentru că este neproductiv să cazi în capcana contrelor Interesul este comun și chiar diferit văzând problemele, ambii evaluatori au același interes, acela de definire a unei calități acceptabile pentru garanții și atașarea unei valori aferente dreptului de proprietate garantat și considerat a putea fi transferat la executare O nouă concluzie se desprinde: Bucură-te că ești verificat de un coleg, cunoscător, și că se mai uită un specialist pe un raport în baza căruia se constituie o garanție (înainte de constituire, pentru că după este prea târziu și altfel se pune problema) Competență Un evaluator intern se specializează mai bine și mai ușor și poate urmări, practic, evoluția unei garanții Totul în timp, speță cu speță, activ cu activ, domeniu cu domeniu, pas cu pas Experiența constituirii, reevaluării pe parcurs, urmăririi caracteristicilor principale ale garanției, analiza îndeplinirii ipotezelor de evaluare de la constituire, a influenței mediului, a reacției debitorului și a altor aspecte, toate acestea te învață în fapt, un evaluator de garanții poate să ajungă la maturitatea profesională numai dacă a analizat bunul atât pentru garantare, cât și pentru executare Deci, ca și concluzie, un evaluator de garanții poate spune că are experiență doar după ce a ajuns să vadă vândută garanția sa la executare (de fiecare dată cei implicați își dau seama că au învățat lucruri noi după ce au văzut realitatea executării vs opinia de la garantare) în aceeași ordine de idei, o altă concluzie va sta la baza capitolelor următoare: Când evaluezi o garanție trebuie să fii conștient că nu este greu să constitui o garanție, ci să o execuți (în fapt acesta este interesul băncii, să știe pe ce se bazează dacă trebuie să apeleze la valorificarea garanției ) Fructificarea evaluării Foarte mulți (din păcate) au impresia falsă că exprimarea unei opinii valorice astăzi este "acoperitoare”, dat fiind faptul că oricum nu se pune problema valorificării imediate, ci eventual după o anumită perioadă de timp Au existat și aventurieri care în baza acestei idei greșite, în perioada de boom imobiliar, anticipau creșterea pieței, ca acoperire valorică, pe principiul că totul se vinde pe o "piață a vânzătorilor, în continuă creștere” Așa a și fost o perioadă, numai că pe lângă valoare, piața a taxat și calitatea garanției și a infirmat ipoteze de dezvoltare sau de lipsă a dependențelor și s-a ajuns astfel la situația în care activele nu pot fi vândute la prețuri rezonabile nu din cauza scăderii cotațiilor, ci din cea a limitării dreptului Experiența crizei ar trebui să fie o lecție foarte utilă evaluatorilor (vechi, dar și noi) prin prisma faptului că, în fapt, o garanție constituită poate fi o "bombă întârziată”, pentru care toate informațiile tehnice, de influență a mediului, de securizare a riscului trebuie să reiasă din raportul de evaluare de la data constituirii (rareori fiind posibile dezamorsări pe parcurs) Odată predată în custodia băncii te bucuri când nu explodează Dar, dacă se întâmplă contrariul sperăm să fie din alte motive pe care nu le puteam anticipa, sau despre care prudențial și conștienți avertizam finanțatorul că pot să apară 20 VALOAREA Cerințe specifice ANEVAR, prin standardele specifice și ghidurile aferente evaluării pentru garantare, are, de fapt, suficiente instrumente de sprijinire și îndrumare a evaluatorilor de garanții Acestea sunt destul de clare și transmit evaluatorului cerințe concrete Ca un exercițiu la îndemâna fiecăruia: ne este ușor, printr-o simplă verificare, să ne uităm la standard și la ghid ca la o listă de verificare și să căutăm dacă în rapoartele noastre sunt cuprinse aceste cerințe Este un pas înainte Cerințele generale sunt suplimentate de cele specifice, dar și de normele finanțatorilor Fiindcă veni vorba despre acestea, o regulă pentru evaluatori ar fi să facă mențiuni clare despre instrucțiunile primite de la finanțator cu privire la tratarea unei spețe Mai mult, ca și concluzie, chiar dacă este cu un consum mai mare de timp: orice cerință specifică și instrucțiune sau ipoteză de lucru cerută (sau agreată) de bancă trebuie să fie comunicată în scris anterior demarării procesului de evaluare Certitudine La data evaluării garanțiilor, atât finanțatorul, cât și evaluatorul au nevoie de certitudini Nu se poate cădea în capcana înlocuirii acestora cu ipoteze în mod normal banca nu le acceptă, dar se poate ca ele să scape verificatorilor și garanția să intre în portofoliu cu o doză (necunoscută și necontrolată) de incertitudine pe anumite componente de drept, tehnice, economice sau de altă natură Realitatea a arătat că ce este incert la data constituirii, cu siguranță generează o incertitudine și mai mare la executare și dacă pârghiile nu sunt la îndemâna băncii, cu siguranță debitorul le va specula în favoarea sa Concluzia: orice incertitudine legată de garanție (în întregul ei) trebuie transmisă băncii, fiind un risc pe care ar putea să-l acopere prin instrumente specifice Specificitatea evaluărilor pentru garantare Nucleul evaluării pentru garantare constituie valoarea de piață Asta înseamnă că bunurile trebuie să aibă piață Atenția mare trebuie acordată și ipotezelor de evaluare necesare pentru estimarea acestei valori pentru speța subiect Valoarea de piață o știm, o definim, o simțim ca o normalitate La garantare, însă, trebuie să analizăm menținerea și dependența acestei normalități de alți factori controlabili sau nu de bancă Să nu uităm că, dacă evaluarea se face în condiții normale de piață, este foarte probabil ca valorificarea să se facă în condiții de vânzare forțată, ceea ce poate explica unele diferențe valorice Problema cea mai mare o reprezintă schimbarea ipotezelor de lucru la valorificare și nemenținerea sau ne-îndeplinirea celor de la data estimării pentru garantare Erori frecvente apar în rapoartele de evaluare tocmai din aceste motive, din utilizarea unor ipoteze "forțate” sau cu risc mare de neîndeplinire la momentul valorificării Mai mult, lipsa explicării în raport a ceea ce semnifică riscul neîndeplinirii acestora poate fi considerată de finanțator o mare greșeală, dacă nu chiar o inducere în eroare Standardele ne cer utilizarea de ipoteze rezonabile și clar definite Concluzia elaborării și utilizării ipotezelor adecvate, explicarea și agrearea lor, precum și prezentarea riscurilor asociate neîndeplinirii lor sunt clare, fiind o cerință de bază, cu atât mai mult pentru acest scop Atașat vandabilității, transferabilității și menținerii parametrilor (ce caracterizează garanția ca și calitate și valoare) cât mai constanți pe perioada de creditare pe lângă elementele tehnice și de piață sunt și cei juridici Definirea clară, justificată cu documente și profund analizată a dreptului de proprietate evaluat este obligatoriu să fie mult mai extinsă decât la alte scopuri, care nu urmăresc achiziția sau garantarea Documentele, viciile lor, insuficiența sau lipsa lor nu ar trebui să fie acceptate de finanțatori și nici compensate cu ipotezele necesare a fi generate Totuși, în cazul în care avem de-a face cu astfel de situații, trebuie amplu și clar explicate consecințele neîndeplinirii ipotezelor și a limitării dreptului de proprietate Experiența a arătat că dacă un drept nu este bine definit și identificat la acordarea creditului, cu atât mai puțin va fi mai clar evidențiat (în favoarea băncii) la executare Atât ipotezele, cât și definirea dreptului evaluat și atașat (considerat transmisibil prin executare) sunt bazate pe lângă documente și pe inspecția și definirea clară a situației juridice în paralel cu cea faptică Inspecția limitată este total neproductivă și riscantă la garantare Orice evaluator știe că el este considerat VALOAREA I 03 2014 21 "ochiul băncii pe teren” Identificarea este importantă pentru definirea dreptului atașat, dar și în evidențierea riscurilor predictibile legate de vecinătăți, de limitare acces și potențial utilizare ș a m d în rapoarte apar multe erori în astfel de situații, în care nu se descriu suficient neconcordanțele sau nu se menționează cum au fost tratate diferențele în fapt, orice necon-cordanță de acest fel trebuie comunicată băncii, care, în scris, transmite evaluatorului instrucțiuni de tratare a speței Riscul evaluării Desigur, unii neavizați (nu evaluatori, credem) au tendința să spună că este riscantă evaluarea pentru garantare Așa și este, dar nu acesta este rolul capitolului Capitolul este cerut expres de standarde, dar nu există neapărat un conținut tipic El trebuie adaptat speței, instrucțiunilor finanțatorului, ipotezelor de lucru Riscurile trebuie să fie, însă, clar transmise pentru a fi înțelese și interpretate corect de finanțator și însușite de acesta în cunoștință de cauză în baza lor, creditorul va lua deciziile care se cuvin Din punctul de vedere al evaluatorului, acest capitol implică o radiografie a întregii evaluări, a ipotezelor, a dreptului, a pieței, a tendințelor, a dependențelor și condiționării, a implicațiilor aferente unor schimbări guvernamentale, sociale, de mediu, tehnice ș a m d Unele dintre acestea sunt concrete, reieșite direct din analize, altele sunt doar potențiale Riscurile predictibile sunt cunoscute de evaluator (trebuie să fie, evaluatorul, conform certificării, cunoscând domeniul, activul, piața, scopul ș a m d ) Totuși, aceste riscuri se manifestă la executare, în momentul concret al vânzării Se adeverește și aici că experiența de evaluator de garanții o capeți numai după ce ai văzut cum se pune problema la execu- riscurile legate de garanție, de scădere a vandabilității sale, de diminuare a calității și/sau a valorii sale (din nou: raritate, utilitate, raritate și putere de cumpărare, adăugând eu și transferabilitate necondiționată) tare Cu lot cu expei iciiță, la cele nepredictibilc Măcar nu ne sunt imputabile (deși când se caută un vinovat ) De fapt, creditorul trebuie să cunoască riscurile legate de garanție, de scădere a vandabilității sale, de diminuare a calității și/sau a valorii sale (din nou: raritate, utilitate, raritate și putere de cumpărare, adăugând eu și transferabilitate necondiționată) Aceste riscuri provin din interiorul garanției sau din exteriorul său, analiza necesară fiind amplă, dat fiind faptul că, la o eventuală executare, debitorul sau poate terțe persoane interesate vor fructifica (pune în mișcare) propriile pârghii de amânare a tranzacției, de culegere a roadelor, de eliminare a potențialilor cumpărători, sau de limitare a drepturilor ș a m d Toate acestea sunt contrare finanțatorului, care dorește o valorificare rapidă, la o valoare cât mai mare, pentru scopul final de recuperare a debitelor Din punctul de vedere al finanțatorului, pe baza informațiilor din acest capitol, el generează analize, acțiuni de prevenire/diminuare/înlăturare și stă la baza deciziilor de acceptare a garanției Ca o remarcă personală, deseori mă gândesc ce se întâmplă dacă toate riscurile sunt citite, înțelese și fructificate (consolidate în favoarea sa) numai de către debitor, fără a fi contracarate de finanțator Era mai 22 VALOAREA bine să nu fi scris nimic? Cu siguranță, nu Ca profesioniști, ne-am făcut datoria (Să ne ferim de) Mituri Pe un plan destul de larg se întâlnesc în mediul bancar tot felul de "mituri” (majoritatea din categoria celor ale vânzătorilor) pe care practica le infirmă Un material mai amplu pe această temă l-am prezentat la seminariile cu tema garantării M-aș opri acum la mitul "clientului bun”, prin care finanțatorul (vânzătorul de credite) vrea să inducă evaluatorului ideea unui risc redus Desigur, trimiterea este la client, la afacere, dar ca regulă: ”Nu neapărat clientul bun are și garanții bune” Noi urmărim riscul de garanție, nu de client Un alt mit este cel al "activului unicat”, scoțându-se în evidență de către finanțator unicitatea activului ("singurul, cel mai mare, cel mai ”) Automat, ca evaluator, trebuie să te gândești la situația de presupusă valorificare: cine sunt potențialii cumpărători, care ar fi utilitatea pentru ei, care sunt alternativele de utilizare, conversie, cum aplici o analiză comparativă? ș a m d Cu siguranță entuziasmul finanțatorului va da evaluatorului o trăire contrară Legat de "mitul competenței” evaluatorului pentru garanții cred că, din cele prezentate în material, un "evaluator de apartamente” (chiar cu sute de lucrări la activ) nu ar trebui să trateze superficial evaluarea altor tipuri de proprietăți și/sau de drepturi La fel și evaluatorul specializat în autoturisme pentru leasing; el nu a avut de-a face cu analizele suplimentare necesare, nici cu complexitatea culegerii datelor sau a generării ipotezelor și precizării riscurilor pentru linii de fabricație, dependente de verigile din amonte și aval sau de scadența barierelor de mediu și chiar de banala și clara premisă montat/demontat Analiza dreptului de proprietate, a pieței specifice, a influențelor, a riscurilor atașate este mult, mult mai complicată Rapiditatea completării vehiculatului (deși niciodată patentat) "Raport uniform” nu te definește ca evaluator de garanții bancare Dar totul are un început (desigur, mai puțin acel "raport uniform” pentru care ne așteptăm la un sfârșit) Tarifarea si monitorizarea I Ambele sunt elemente de importanță deosebită Efortul conducerii ANEVAR ar putea da roade prin prisma încetățenirii unor tarife în concordanță cu volumul și complexitatea muncii, dar și cu monitorizarea Fiind o temă pe care Președintele a lansat-o direct bancherilor cu concluzia că "orice presiune de tarif redus se va resimți în scăderea calității”, mă voi limita la a spune că puțini sunt cei care spun băncilor că nu poți face o lucrare bună, dacă o vor și repede, și ieftin (M-am limitat în dezvoltarea acestui subiect și pentru că personal nu am avut capacitatea să spun, în față, că "ei nu înțeleg evaluarea” tuturor celor [beneficiarilor, dar și evaluatorilor] care tarifează evaluarea unui teren liber la un tarif inferior unui apartament ) Monitorizarea ne va da (poate) și răspunsul la întrebarea: Dacă obținem tarifele meritate (pe care le demonstrăm), vom da în rapoarte și calitatea cerută de standarde? Cu siguranță, mulți evaluatori încheie rapid discuția telefonică cu clienții negociatori, care încep cu întrebarea (jignitoare, zic eu) "Cât este valoarea și care este tariful?” Cine n-a închis telefonul știe ce urmează în "negociere” Evident: Valoarea nu este, în niciun caz, negociabilă Percepția autorului (în loc de încheiere) Desigur, ceea ce am vrut să transmit este o poziție personală, dar cu siguranță sunt aspecte din practica de peste 20 de ani de tangență cu evaluarea pentru garantare, dar și recuperare debite Am învățat din întrebările verificatorilor, din cerințele lor specifice, din instrucțiunile concrete ale lor, precum și din critici Am învățat de la colegi și în acest domeniu tot timpul afli noutăți, dacă ești interesat Cu atât mai interesat și mai atent trebuie să fii când colegii și verificatorii îți acordă încredere și credibilitate Pionieratul evaluării pentru garantare a trecut, ANEVAR furnizând în timp materiale extrem de ample și de amănunțite, inclusiv cu spețe și studii de caz Seminariile, conferințele, articolele, standardele, ghidurile și alte materiale furnizează informații bogate din domeniu Toate spețele nu vor putea fi atinse, dar liniile generale cred că sunt trasate, astfel încât în livadă să nu mori de foame și să faci în așa fel încât să nu te otrăvești VALOAREA I 03 2014 23 Independența și în calitate de demnă urmașă a lui Ștefan cel Mare am auzit de "independență” în anii de grădiniță, atunci când nici nu puteam pronunța acest cuvânt în anii ce au urmat m-am luptat pentru independență cu ocazia rezolvării temelor pentru acasă și mai apoi în vederea cuceririi acesteia am plecat la sute de kilometri de casă pentru a absolvi facultatea pe care mi-am dorit-o La absolvirea facultății m-am declarat învingătoare: sunt independentă și surpriza s-a ivit cu ocazia parcurgerii cursului "evaluarea întreprinderii” pentru a deveni evaluator Atunci am aflat (citind și învățând statutul ANEVAR, ce avea ca parte integrantă codul deontologic) principiile etice fundamentale ale profesiei de evaluator și printre ele: "Obiectivitate, independență și imparțialitate” evaluatorul torii desemnați că suntem profesioniștii care estimează "valoarea, oriunde este ea” pe baze științifice, nu extrasenzoriale/paranormale Rezultatul evaluării este obiectiv și nelegat de dorințele, așteptările sau trebuințele clientului Rezultatul este la fel de independent față de dorințele oricăruia așa cum este măsurarea, de către un fizician, a Vicepreședinte ANEVAR - Președinte al Comisiei Juridice, Director executiv CMF CONSULTING S A După cum se știe, aceste principii etice fundamentale reunesc regulile de bun-simț (le-aș spune eu) care ghidează profesioniștii evaluatori "Evaluatorul autorizat are obligația de a fi imparțial, independent și onest Incertitudinile posibile referitoare la independență sau imparțialitate trebuie făcute cunoscute celor implicați și eliminate sau minimalizate pentru a nu exista suspiciuni privind concluziile lucrării de evaluare” O întrebare pe care mi-o pun este: independent, imparțial și onest față de cine, față de ce? Este suficient față de client? Nu trebuie să fim independenți și față de colegii noștri din departamentul vecin care, dacă noi nu estimăm valoarea potrivită, nu acordă creditul sau nu vând proprietatea expusă la vânzare1? Sigur că trebuie, dar putem? Trebuie să putem! Un coleg de-al nostru spunea în plen: "niciodată dar NICIODATĂ valoarea nu trebuie negociată”, îndrăznesc să continui: valoarea estimată trebuie ÎNTOTDEAUNA argumentată Așadar, ce avem de făcut pentru a reuși să mulțumim clienții care declară de la început că știu, simt valoarea: să ne perfecționăm continuu cunoștințele în domeniul evaluării, dar și cele din domeniul argumentării Dacă vom reuși să le îmbinăm pe amândouă vom reuși să convingem clienții și utiliza- temperaturii de topire a plumbului Toate celelalte principii ale eticii profesionale pornesc de la acest punct central în cazul în care doi sau mai mulți evaluatori sunt angajați de același client pentru a evalua independent aceeași proprietate, nu este admis ca ei să colaboreze sau să se consulte sau să folosească datele, analizele sau rezultatele celorlalți Un client/utilizator desemnat convins de faptul că suntem profesioniști se va întoarce și ne va recomanda întotdeauna când are nevoie de o evaluare de calitate, o evaluare realizată independent și imparțial, chiar dacă nu estimăm valoarea pe care o avea în minte Se va întoarce dacă vom reuși să-l convingem că ne știm meseria, că ne cunoaștem limitele Doar așa vom reuși să clădim încrederea publică în profesioniștii evaluării 1 Față de cine mai trebuie să fim independenți? Primele 3 răspunsuri primite pe adresa de email: dana ababei@anevar ro vor fi premiate cu câte un pachet ce conține 2 cărți oferite participanților la Ziua Evaluatorului VALOAREA I 03 2014 25 Valoarea de piață în contextul evaluării pentru garantarea împrumutului Prim-vicepreședinte ANEVAR 2014-2015, MAA, MRICS, REV Subiectul adus în discuție este unul extrem de important pentru actorii de pe piața imobiliară aflată în conexiune cu piața creditului: investitori, cumpărători - utilizatori și creditori Oricare dintre aceste categorii poate să-și pună mai multe întrebări în acest sens, între care: Valoarea curentă a imobilului este diferită de valoarea de cumpărare? La o eventuală vânzare a imobilului voi obține mai mult sau mai puțin decât am dat pe el? Dacă sunt nevoit să execut silit imobilul, cât voi obține raportat la valoarea ipotecii? Etc Numitorul comun al acestor întrebări, sau, dacă vreți, punctul de plecare, este valoarea de piață Potrivit Standardelor de evaluare ANEVAR, ediția 2014, definiția sa este: „Valoarea de piață este suma estimată pentru care un activ ar putea fi schimbat la data evaluării, între un cumpărător hotărât și un vânzător hotărât, într-o tranzacție nepărtinitoare, după un marketing adecvat și în care părțile au acționat fiecare în cunoștință de cauză, prudent și fără constrângere" Accentuez importanța înțelegerii corecte și complete a acestei definiții Practic, orice abatere de la condițiile cuprinse în definiție ne scoate din acest standard, mărimea valorii putând fi afectată semnificativ Primul factor de interes este data evaluării Valoarea de piață este suma achitată pentru schimb la data evaluării, precis, nu mai târziu Valoarea oricărui bun variază în timp Cauzele acestei variații pot fi multiple, de la factori economici majori, cum ar fi rata creșterii PIB, inflația, cursul de schimb, rata dobânzii, șomajul sau venitul net, la factori economici regionali, cum ar fi dezvoltarea sau dispariția unor clustere industriale locale, infrastructura regiunii, disponibilitatea forței de muncă instruite etc Recesiunile economice afectează de regulă negativ valorile de piață ale tuturor activelor, inclusiv ale celor imobiliare La fel de bine însă există însă și alți factori care cauzează schimbarea în timp a valorilor de piață, cum ar fi factorii politici (instabilitate, conflicte, alegeri etc ), naturali (dezastre ecologice, cutremure, inundații etc ), demografici (densitatea populației, rata natalității, îmbătrânirea etc ) sau tehnologici (accesul tot mai facil și ieftin la informații etc ) O bună ilustrare a acestei variații temporale este evoluția ratei PER a indicelui S&P 5001 într-o perioadă de peste 130 de ani Pentru cei care obiectează că variația VALOAREA I 03 2014 27 piețelor de capital este mult mai pronunțată decât a celei a unor active mult mai „stabile", cum sunt cele imobiliare, anexăm și graficul evoluției Case Shiller Home Price Index, respectiv indicele Shiller al evoluției prețului caselor americane de la sfârșitul secolului XIX până în prezent rezidențiale începând din 2009 (2009 = 100), de când aceste date sunt disponibile pe pagina web a Institutului Național de Statistică Diverse statistici particulare (ex indicele imobiliare ro) arată însă o prăbușire chiar mai accentuată a unor piețe imobiliare specifice (ex piața apartamentelor de bloc) deoarece iau în considerare și finele lui 2007 - începutul lui 2008, perioadă de vârf a pieței imobiliare naționale, iar declinul este urmărit vizavi de aceste momente IBM IffM 1800 1910 1KO IBM 1WO IBM IBM 1670 IBM 1890 MOD ZQIB an l! j 160 140 120 100 00 Rata de creștere PIB Indicele prețului proprietăților rezidențiale Evoluția ratei PER S&P 500 Evoluția Case Shiller Home Price Index SUA Sursa: http://www multpl com Concluzia este una singură: valoarea de piață variază în timp Doar întâmplător valoarea unei case sau a unei clădiri de birouri la o dată oarecare o va egala pe cea plătită sau recunoscută de piață anterior Cu cât diferă mai mult factorii cu influență mai mare asupra pieței imobiliare specifice între cele două date considerate, cu atât ecartul între cele două mărimi va fi mai mare Pentru România, ilustrăm cu două grafice semnificative Primul arată evoluția ratei medii de creștere a PIB în perioada 2006 - 2013, surprinzând deci perioada de recesiune economică, iar al doilea arată evoluția indicelui prețului proprietăților Sursa: Buletine INS, BNR Dacă indicele calculat de INS cuprinde doar piața rezidențială, cu sub-piețele de apartamente și case, alte piețe imobiliare specifice, cum este de exemplu cea a terenurilor libere de la periferia localităților, adesea situate pe centurile ocolitoare, au cunoscut o depreciere mult mai severă, condițiile economice negative cauzând dispariția cumpărătorilor speculativi, în prima fază, și, ulterior, pe cea a dezvoltatorilor imobiliari sau a utilizatorilor direcți Metodologic, estimarea valorii de piață are la bază, în principal, abordarea prin piață, care oferă „o indicație asupra valorii prin compararea activului subiect cu active identice sau similare, ale căror prețuri se cunosc"2, fie că au fost recent tranzacționale, fie că sunt listate sau oferite spre vân- 28 VALOAREA zare Chiar dacă se folosesc alte abordări, cum sunt cele prin venit sau prin cost, la baza fiecărei abordări stau date și informații de piață reale sau ipotetice, dar care reflectă piața în mod adecvat Putem spune astfel că metodologia nu face altceva decât să conducă estimarea spre o plajă a valorilor de piață de la data evaluării Practic, procesul de evaluare bazat pe datele de piață de la data evaluării și pe condițiile de vânzare din definiția valorii de piață nu poate să conducă, în mod obiectiv, decât la o plajă de valori sau la o valoare singulară care reflectă în mod adecvat piața, valoarea de piață Un alt aspect esențial pe care îl aducem în discuție provine tot din definiția (standardul) valorii de piață, și anume condițiile necesare pentru ca valoarea de piață să se manifeste Enumerăm în acest sens aspecte cum sunt: vânzarea după un marketing adecvat și necesitatea ca părțile să fi acționat fiecare în cunoștință de cauză, prudent și fără constrângere în cazul ipotetic al unei executări silite, este evident că nu ne aflăm deloc în condițiile explicite din definiția valorii de piață precizate mai sus Drept urmare, prețul obținut într-o executare silită a unui imobil poate diferi semnificativ de valoarea de piață, chiar dacă vorbim de date extrem de apropiate, respectiv cea de estimare a valorii de piață și cea de executare în această situație avem de-a face în primul rând cu un marketing inadecvat la care se adaugă absența lipsei de constrângere a uneia dintre părți, respectiv vânzătorul Statisticile arată că actorii din piață, cunoscând aceste presiuni pe vânzare, sunt pregătiți să ofere semnificativ mai puțin decât prețurile curente de piață în condiții normale de vânzare în plus, marketingul inadecvat restrânge și mai mult mulțimea de cumpărători potențiali Pare evident că valoarea de piață ar putea să nu reprezinte cea mai bună opțiune pe termen lung de estimare a valorii imobilelor acceptate ca garanții la creditele de tip imobiliar sau ipotecar Există soluții diferite la această problemă? Da, desigur Anumite bănci din sistemul bancar german (ex Pfandbrief) judecă, de regulă, valoarea garanțiilor imobiliare folosind un concept mai bine adaptat la fluctuațiile inerente ale piețelor imobiliare: valoarea pe termen lung a unui bun imobil1 2 3 (engl mortgage lending value - MLV) Conceptul MLV consideră caracteristica de termen lung a creditului imobiliar, ținând cont că MLV estimată trebuie să fie aplicabilă pe întreaga durată a împrumutului, deci pe mai mulți ani, uneori chiar 30 Or, acest aspect contravine flagrant conceptului de valoare de piață, care se referă la o sumă estimată pentru un schimb ipotetic la un moment precis în timp, numit data evaluării MLV facilitează astfel focalizarea creditării imobiliare pe sustenabilitate, eliminând sau aplatizând extremele pozitive sau negative peste o valoare sustenabilă pe termen lung MLV astfel determinată este, de regulă, semnificativ sub valoarea curentă de piață Statisticile germane4 arată că, în perioadele de recesiune, diferența între valoarea de piață și MLV era foarte mică, în timp ce, în perioadele de boom economic și bule imobiliare, diferența dintre valoarea de piață și MLV era chiar și de 40%! Dincolo de avantajele și dezavantajele folosirii unui concept cum este valoarea pe termen lung a unui imobil, actorii de pe piața imobiliară aflată în conexiune cu piața creditului trebuie să înțeleagă cât mai bine ce este și, mai ales, ce nu este valoarea de piață Concluzionând, ne referim la faptul că valoarea de piață nu este o valoare de referință foarte potrivită pentru viitor, mai ales în cazul unor schimbări importante ale condițiilor economice, politice, tehnologice, sociale sau de mediu Cu atât mai puțin relevantă este valoarea de piață în situațiile de marketing inadecvat și constrângeri la vânzare, ceea ce presupune adoptarea în judecarea valorii sustenabile pe termen lung a garanției, a unor coeficienți de corecție suficient de acoperitori Una dintre cele mai adecvate surse pentru dimensionarea unor astfel de coeficienți o reprezintă gradele istorice de recuperare a portofoliilor de ipoteci executate silit, diferențiate pe tipuri de piețe imobiliare specifice: ex spații comerciale stradale, centre comerciale, hale industriale, case unifamiliale, apartamente de bloc, terenuri virane de construcții amplasate pe centurile ocolitoare etc 1 Este un indice al piețelor de capital, fiind compus din acțiunile celor mai importante 500 de companii urmărite de agenția de rating Standard&Poor's 2 Standardele de evaluare ANEVAR, ediția 2014 3 Vezi și Standardele ANEVAR, ediția 2014, GME 530 4 VDP Association of German Pfandbrief Banks, The mortgage lending value - Sustainability since 1900 VALOAREA I 03 2014 29 Din activitatea Comisiei de Etică și Disciplină (CED) - („Doi în Unu”) Membru al Comisiei de Etică și Disciplină, MAA, MRICS, REV, Senior Manager KPMG Advisory în acest număr ne-am propus să vă prezentăm două cazuri din cadrul activității comisiei, unul dintre acestea reprezentând practic o extindere prin autosesizarea președintelui Este vorba despre evaluarea a două proprietăți imobiliare (teren extravilan și un spațiu comercial) din patrimoniul unei societăți comerciale aflate în insolvență, care au fost constituite garanții pentru credite acordate de către o bancă (Banca reclamantă) Prezentarea speței și calitatea evaluatorului reclamat Procedura disciplinară a fost declanșată în urma sesizării formulate de către Banca reclamantă, care avea ipotecă pe cele două proprietăți imobiliare din patrimoniul societății aflate în procedura de insolvență Banca a transmis o sesizare către CED prin care solicită verificarea datelor de identificare ale Evaluatorului extern care a efectuat evaluarea pentru cele două proprietăți imobiliare, respectiv dacă este membra ANEVAR la data întocmirii raportului de evaluare și dacă „are competența de evaluare pentru bunuri imobile în conformitate cu Ordonanța Guvernului nr 24/2011, art 3, alin 3” Totodată, Banca a solicitat verificarea celor două rapoarte de evaluare pentru a vedea dacă respectă Standardele de evaluare valabile la data evaluării și principiile codului de etică al profesiei de evaluator autorizat Solicitarea Băncii de verificare a celor două rapoarte de evaluare este justificată în sesizare astfel: „întrucât cele două rapoarte, în urma analizei amănunțite efectuate de către un evaluator intern, prezintă deficiențe în stabilirea valorii de piață a imobilelor evaluate” Banca reclamantă prezintă pentru fiecare raport de evaluare „deficiențele” constatate de către Evaluatorul intern, menționând la final că „toate aceste erori prezentate au condus la obținerea unei valori eronate de piață, față de cele corecte conform rapoartelor de evaluare întocmite de către evaluatorul intern” Pentru susținerea celor prezentate mai sus, Banca reclamantă a transmis și rapoartele de evaluare întocmite de către Evaluatorul intern Având în vedere cele de mai sus și aspectele constatate din analiza rapoartelor de evaluare efectuate de către Evaluatorul intern, s-a extins cercetarea disciplinară și asupra Evaluatorului intern prin ordinul de autosesizare al președintelui în temeiul art 5 alin (3) din Regulamentul de organizare și funcționare al Consiliului Director al ANEVAR, aprobat prin Hotărârea Conferinței Naționale nr 4/2014 și al art 13, alin (1), lit b din Regulamentul Comisiei de Etică și Disciplină, aprobat prin Hotărârea Conferinței Naționale nr 5/2014 Constatări ale raportorului și ale CED pe parcursul cercetării disciplinare 1 Evaluator extern în urma analizei Raportului de evaluare și a discuțiilor purtate atât de raportor, cât și de către membrii CED, s-a constatat că Raportul de evaluare conține câteva neconformități, 30 VALOAREA dar care nu au influențat rezultatul evaluării Pe parcursul cercetării disciplinare, Evaluatorul a prezentat argumente credibile privind ipotezele de lucru utilizate în rapoartele de evaluare, iar în cazul în care au fost identificate anumite neconformități (ex menționarea unei suprafețe greșite în cadrai unei comparabile, comparabilă care nu a condus la estimarea opiniei finale privind valoarea), menționate de către bancă în sesizare, s-a constatat că aceste neconformități nu aveau impact asupra valorii estimate Facem precizarea că valorile estimate de către Evaluatorul extern au fost mai mici decât cele estimate de către Evaluatorul intern 2 Evaluator intern în urma analizei Raportului de evaluare și a discuțiilor purtate de către raportor cu Evaluatorul intern s-a constatat că rapoartele de evaluare conțin neconformități care aveau impact asupra valorii estimate: Selectarea comparabilelor utilizate, respectiv criteriile în baza cărora au fost selectate comparabilele utilizate nu sunt reprezentative pentru proprietățile evaluate Exemplu: în cazul terenului evaluat acesta nu are acces direct la autostradă, iar comparabilele luate în analiză sunt cu acces direct la autostradă; Ipotezele de lucru utilizate sunt insuficient argumentate - la estimarea ratei de capitalizare utilizate în cadrul estimării nu se menționează sursa de informații pentru comparabilele utilizate, nu sunt descrise comparabilele, nu este argumentat gradul de neocupare folosit, practic este prezentat un tabel fără nicio susținere; Etc Propunerea CED de soluționare a cauzei I 1 Evaluator extern Având în vedere toate aspectele constatate pe toată perioada cercetării disciplinare, CED a constatat că Evaluatorul extern nu a săvârșit nicio faptă care să întrunească elementele unei abateri disciplinare prevăzute de Regulamentul de organizare și funcționare al asociației și în consecință propune Consiliului Director nea-plicarea unei sancțiuni disciplinare 2 Evaluator intern Având în vedere toate neconfor-mitățile constatate în Raportul de evaluare și explicațiile primite din partea Evaluatorului pe toată perioada cercetării disciplinare, CED a constatat că Evaluatorul intern a încălcat prevederile codului de etică al profesiei de evaluator autorizat, mai exact principiul competenței profesionale, respectiv punctul 2 4 - lit c - care spune: „Evaluatorul autorizat trebuie să aibă cunoștințele și abilitățile necesare, astfel încât să înțeleagă și să utilizeze corect metodele și procedurile de evaluare general recunoscute pentru realizarea unei evaluări credibile; să nu efectueze evaluarea într-o manieră neatentă sau neglijentă, favorizând apariția de erori” Pentru abaterea disciplinară constatată, CED a propus Consiliului Director sancționarea disciplinară a Evaluatorului intern cu: „AVERTISMENT SCRIS CU ACȚIUNE CORECTIVĂ PROFESIONALĂ” în aplicarea sancțiunii s-a ținut cont de faptul că Evaluatorul intern a mai fost sancționat disciplinar în ultimul an, cu sancțiunea „AVERTISMENT SCRIS” După analizarea tuturor informațiilor în cauză, Consiliul Director a decis acordarea sancțiunii propuse de către Comisia de Etică și Disciplină Evaluatorului intern și neaplica-rea unei sancțiuni disciplinare Evaluatorului extern VALOAREA I 03 2014 31 Este valoarea de piață în scopul garantării mică sau prea 32 VALOAREA estimată prea mare? cepreședinte ANEVAR, MAA, MRICS, ■ ~t ' t- al Comisiei de evidență i i ni i 'irector Fairvalue Consulting au, și mai corect, întrebarea trebuia să sune așa: de ce atunci când vorbim despre valoarea de piață în scopul garantării unui împrumut, de cele mai multe ori avem de-a face cu persoane nemulțumite? Pe de o parte, clientul (cel care a solicitat evaluarea), a cărui nemulțumire apare adesea din cauză că evaluatorul a estimat o valoare „prea mică” pentru proprietatea cu care dorește să garanteze un eventual credit, valoare care „îl încurcă”, nu îi este suficientă pentru creditul dorit Pe de altă parte, persoanele angajate în bancă, în cadrul departamentului „risc”, care sunt de părere că evaluatorul a estimat o valoare „prea mare”, această afirmație fiind bazată de cele mai multe ori pe constatarea că se vând foarte greu imobilele scoase la vânzare de către bancă sau că se vând la prețuri mult sub valoarea acceptată a garanției la acordarea creditului în ultimii ani (după 2009), majoritatea evaluatorilor care întocmesc rapoarte de evaluare având drept scop garantarea sunt nevoiți să dea din ce în ce mai multe explicații cu privire la nivelul „prea redus” sau „prea ridicat” al valorii estimate La o simplă căutare pe internet pentru ceea ce înseamnă o garanție, găsim una dintre definiții ca fiind: „Mijloc de asigurare a executării unei obligații Garanția reală = afectarea unui lucru (al debitorului sau al altei persoane) pentru garantarea executării unei obligații (ex ipotecă, gaj), care dă dreptul creditorului ca, în caz de neexecutare din partea debitorului, să ceară scoaterea în vânzare silită a lucrului, pentru ca din prețul obținut să fie plătit ” Tot despre garanție, în teoria legată de creditare, constatăm că este specificat: importante pentru acordarea unui credit sunt posibilitatea reală de rambursare a creditului și faptul că orice bancă trebuie să ia în considerare nu numai o primă sursă de rambursare pentru plata obligației, ci și o posibilă sursă secundară de recuperare a creanțelor (ceea ce privește în principal garanțiile materiale și financiare aduse de client) Garanțiile bancare reprezintă, teoretic, ultima sursă de rambursare a creditelor și au ca scop recuperarea sumelor împrumutate în cazul în care clientul intră în incapacitate de plată și nu mai există alte posibilități de rambursare a sumelor datorate băncii Practic, garanția nu trebuie să aibă un rol decisiv în analiza unui credit, ci posibilitățile reale ale clienți-lor de a rambursa creditul însă, din păcate, în prezent, majoritatea băncilor, chiar dacă solicitantul de credit are partea de analiză financiară și prognozele bazate pe VALOAREA I 03 2014 33 cash-flow în regulă, solicită ca și garanția reală să fie acoperitoare -de aici posibil și presiunea pusă pe evaluator pentru a nu „încurca” anumiți clienți Dacă importanța la acordarea unui credit s-ar pune, așa cum știm că este normal, pe capacitatea clientului de rambursare, și nu pe garanția pe care acesta o constituie în favoarea băncii, am fi scutiți de acele afirmații venite din partea clienților (sau uneori a celor din departamentele de vânzări ale băncilor) cum că valoarea este „prea mică” Pe de altă parte, cu toții am văzut și știm că multe dintre imobilele aduse în garanție și care au ajuns în faza de executare sunt foarte greu de valorificat Aici însă intervin elemente care nu țin neapărat de proprietatea în sine, ci de natura presiunii exercitate asupra vânzătorului și de motivele pentru care acesta nu poate dispune de o perioadă de marketing adecvat Prețul obtenabil într-o vânzare forțată nu poate fi estimat în mod realist, cu excepția cazurilor când se cunosc natura și motivul constrângerilor, astfel, prețul în această situație reflectă mai degrabă situația specială a vânzătorului ipotetic hotărât din definiția valorii de piață „Prețul obtenabil într-o vânzare forțată are numai întâmplător o legătură cu valoarea de piață sau cu orice alte tipuri ale valorii definite în Standardele ANEVAR 2014 O «vânzare forțată» reprezintă o descriere a situației în care are loc schimbul, și nu un tip al valorii distinct” (extras din Standardele ANEVAR 2014) Astfel poate fi explicată diferența, uneori semnificativă, între valoarea de piață estimată de un evaluator în scopul vânzării (așa 34 VALOAREA cum solicită multe dintre bănci) pentru clienții aflați în incapacitate de plată și ale căror proprietăți sunt scoase la vânzare de către bancă și prețurile la care acestea se tranzacționează Aici intervine încă un aspect specific pentru cumpărătorii tipici din România - este vorba de numărul relativ redus de persoane interesate să achiziționeze un imobil scos la vânzare de către o bancă Practica ne-a arătat că în ultimii ani majoritatea celor care cumpără astfel de proprietăți sunt de fapt intermediari - persoane care cumpără aceste imobile cu prețuri mult sub prețurile obținute într-o tranzacție normală (cea care îndeplinește cerințele din definiția valorii de piață), tocmai în scopul de a le revinde ulterior către cumpărătorul final la prețuri mai mari decât cele plătite de ei Este o situație reală care se întâmplă pe piața de la noi, iar faptul că aceste informații nu sunt publice (prețurile reale la care acestea s-au vândut) nu face decât să îngreuneze și mai mult accesul evaluatorilor la astfel de informații Noi, ca evaluatori, suntem doar judecați după aceste vânzări (acea situație în care ni se spune că valorile sunt „prea mari”), fără însă a avea acces la informațiile legate de caracteristicile proprietăților, localizarea acestora și alte informații specifice proprietății, cât și informații legate de tranzacția în sine: când și unde a fost publicat anunțul de participare la licitație, câte persoane s-au prezentat, cum s-a licitat și care a fost prețul final Poate dacă aceste informații ar fi transparente, atunci evaluatorii nu ar mai putea fi nevoiți să susțină valorile estimate comparativ cu prețurile la care s-au vândut alte proprietăți despre care nu știu unde sunt amplasate, caracteristicile acelor proprietăți, dar mai ales cum s-au tranzacțional (care au fost de fapt condițiile în care s-a ajuns la acel preț) Devine din ce în ce mai important ca evaluatorii care întocmesc rapoarte de evaluare în scopul garantării să înțeleagă importanța acestor valori estimate de ei - acele cifre estimate ca valoare de piață din rapoartele de evaluare se transformă în sume acordate ca și credite de către bancă -, dar în același timp trebuie să reprezinte suma pe care banca o poate recupera din vânzarea (în situația în care clientul băncii intră în incapacitate de plată) a proprietăților evaluate O situație foarte dificilă, într-o piață care nu a avut o evoluție tipică, însă cel mai dificil pentru evaluatori este că suntem nevoiți să lucrăm cu informații care nu sunt publice, transparente și accesibile tuturor celor interesați Sperăm ca, odată cu: accesul la informații despre tranzacții - studiul întocmit pentru tranzacțiile din Cluj vine ca o confirmare „că se poate”; verificarea informațiilor legate de tranzacții/oferte - cu ajutorul seminarului Business Intelligence susținut de specialiști în domeniu se poate îmbunătăți calitatea informațiilor utilizate de evaluatori la estimarea valorii de piață; responsabilitatea crescută a evaluatorilor care întocmesc rapoarte de evaluare pentru garantare - înregistrarea rezultatelor din rapoartele de evaluare în-tr-o bază de date gestionată de Iroval va avea ca efect conștientizarea evaluatorilor că fiecare dintre valorile estimate va putea fi analizată de către persoane independente în comparație cu alte valori estimate, de către alți evaluatori, pentru același tip de proprietăți; legătura tot mai strânsă între evaluatorii interni (angajați ai băncilor) și evaluatorii care întocmesc rapoarte de evaluare pentru garantare - implicarea cu sprijinul ANEVAR în proiecte comune (diferite grupuri de lucru) din care fac parte atât evaluatorii angajați în bănci, cât și evaluatori care lucrează pentru bănci/clienți ai băncilor Acest lucru va conduce cu siguranță, în timp, la stabilirea unui mod de lucru facil, pentru ambele părți să se reducă numărul situațiilor în care auzim că valoarea estimată pentru garantare este „prea mică” sau „prea mare” VALOAREA I 03 2014 35 Evaluatorul, cel mal bun prieten al băncii Director administrare credite, Banca Transilvania, Responsabil cu activitatea de evaluare garanții Am răspuns greu provocării de a scrie un articol în revista “Valoarea, oriunde este ea”, și nu neapărat din considerente de timp sau pentru că nu aș avea ce spune Ci pentru că în opinia mea, ca evaluator, implicat în analiza și monitorizarea garanțiilor acceptate de o bancă în procesul de creditare, să vorbești despre valoarea unei garanții este ceva foarte vast și cu multe implicații Evaluatorul, prin statutul său independent, atât față de procesul de creditare, cât și față de nevoile clientului, devine punctul de echilibru între cerere și ofertă, între nevoia de finanțare a solicitantului de credit și capacitatea de răspuns a finanțatorului Un paradox! Dar acest paradox reprezintă pentru un proces de creditare exact cheia de măsurare a riscului rezidual, din care derivă așteptările pe care banca le are de la evaluator Acest paradox, independent - implicat, a transformat, în ultimii ani, evaluatorul dintr-o componentă mai modestă a procesului de creditare într-o voce din ce în ce mai auzită și mai ascultată Sigur, în acest proces, documentul definitoriu este raportul de evaluare: formatul acestuia, conținutul acestuia, metodologia de elaborare, care sunt definite atât de standardele de evaluare, cât și de reglementările bancare (și aici putem face referire și la normele interne ale băncilor) Dar oare este suficient? Consider că este important pentru o bancă să citească, într-un raport de evaluare, mai mult decât despre drepturile/obligațiile evaluatorului, despre: particularitățile bunului evaluat, 36 VALOAREA fundamentarea ratelor de capitalizare folosite, când acestea nu sunt în marja medie utilizată pe piață, acuratețea valorii de piață stabilite, despre limitările unei eventuale valorificări într-un orizont rezonabil de timp Pentru că toate aceste elemente trebuie să ajute analistul de risc în dimensionarea și structurarea corectă a produsului de creditare Este tot mai accentuată dezbaterea privind evaluator intern (angajat al băncii) vs evaluator extern Sunt voci favorabile echipelor interne de evaluatori și verificatori, în totală independență de procesul de creditare, sunt voci favorabile externalizării integrale a elaborării/verificării rapoartelor de evaluare și voci care încearcă să realizeze un echilibru, o linie de mijloc, cu evaluatori - verificatori interni și evaluatori externi Dar, pentru că ne referim la evaluarea pentru garanție bancară, trebuie să ne întoarcem la procesul de creditare și la nevoile lui Evaluatorul trebuie să fie independent de decizia de creditare, valoarea determinată în raportul de evaluare nu trebuie, în nicio măsură, să fie “croită” în funcție de nevoia clientului sau a băncii (în caz de reevaluare pe parcursul derulării creditului), DAR evaluatorul trebuie să determine “valoarea, oriunde este ea” și “atât cât este ea” Or, pentru asta, evaluatorul trebuie să cunoască, pe lângă piață și mecanismele ei, și specificul activității bancare și rolul garanțiilor în determinarea cerințelor de capital, a ajustărilor prudențiale, a stabilirii fluxurilor din garanții în caz de depreciere a unui credit, atunci când fluxurile voluntare de numerar generate de un business care prezintă indici de depreciere nu mai acoperă rambursarea creditului Or, dacă în cazul determinării valorilor juste, evaluatorul are suficiente pârghii metodologice de apreciere, în cazul determinării valorilor de vânzare forțată (lichidare), metodologia de determinare este foarte lacunară De amândouă aceste valori, în situația în care există indici de depreciere ai businessului finanțat, banca are nevoie pentru a dimensiona rezervele de capital, cu impact în indicatorii băncii și în contul de profit și pierdere Ambele valori sunt auditate Este nevoie ca specialiștii evaluatori, cu experiență în domeniul bancar, să ajute breasla noastră cu metodologia necesară acoperirii ambelor cerințe, într-un ritm mai alert și mai susținut Mai ales că opinia ANEVAR, trecută prin dezbaterea ARB pe comisia de specialitate, reprezintă punctul de pornire al BNR atât în misiunile de audit, cât și în reglementările promovate Este nevoie de programe de pregătire continuă, foarte bine documentate și ținute de lectori cu experiență în domeniul garanțiilor bancare, pentru că evaluarea în scop de garanție bancară deservește două momente ale creditului: Momentul dimensionării inițiale, când este acceptat în garanție bunul în baza valorii de piață determinate de evaluator Momentul constituirii rezervelor datorită indicilor de depreciere, când bunul este apreciat prin valoarea de vânzare forțată Am intitulat articolul “evaluatorul, cel mai bun prieten al băncii” deoarece cred în acest deziderat Dacă rapoartele de evaluare elaborate de noi vor răspunde acestor cerințe de risc, dacă vom veni cu metodologii complete, dacă vom asigura o formare profesională continuă atât pentru evaluatori, care să înțeleagă mecanismele de risc, cât și pentru bancheri, care să înțeleagă mecanismele evaluării, breasla noastră va deveni din ce în ce mai importantă și mai indispensabilă unui sistem bancar sănătos și performant VALOAREA I 03 2014 37 Procesul de Identificarea evaluatorilor care realizează evaluări discordante sau problematice de DAVID TOBENKIN Permiterea stocării și procesării unor cantități imense de date, posibile datorită evoluției tehnologiei informației și proceselor operative, a schimbat universul multor profesii în luna ianuarie, evaluatorii au simțit această schimbare când societatea Fannie Mae, sponsorizată de guvern, a implementat noul program Appraiser Quality Monitoring (Monitorizarea calității evaluatorilor) Programul AQM are rolul de a identifica evaluatorii care prezintă un istoric de evaluări discordante sau problematice și de a-i monitoriza, în scopul consilierii ori avertizării (prin scrisori educaționale) sau, în cazul unor situații mai grave, pentru a-i include în una din cele două liste noi care îi vor informa pe creditori în legătură cu evaluatorii ale căror rapoarte vor fi supuse unor verificări integrale sau care vor fi respinse automat Includerea în oricare din aceste liste poate reprezenta o condamnare la moarte pentru cariera evaluatorilor de proprietăți imobiliare „Includerea în lista de verificare integrală a rapoartelor este suficientă pentru a încheia o carieră”, spune Mark Rattermann, MAI, SRA, un evaluator din Indianapolis care este și instructor la Appraisal Institute, precum și la școala sa particulară „Dacă eu sunt un creditor și trebuie să-ți verific toate rapoartele, nu mai lucrez cu tine Singura excepție ar fi în câteva piețe unde sunt atât de puțini evaluatori încât sunt silit să lucrez cu tine ” Reacția evaluatorilor la programul AQM acoperă toată gama, de la indignare și teamă la confuzie și indiferență și, în anumite cazuri, la satisfacția tăcută a celor care cred că programul va elimina practicienii incompetenți sau fără scrupule Unii spun că este dificil să se decidă cum să reacționeze în lipsa unor informații mai precise privind extinderea programului, acuratețea GSE în identificarea evaluărilor și evaluatorilor problematice/i, modalitatea precisă de administrare a programului și evoluția acestuia Dar Fannie Mae și câțiva evaluatori bine informați în legătură cu programul spun că cele mai mari temeri ar putea fi exagerate Un instrument mai precis decât ne temeam De la anunțul cu privire la programul AQM din luna decembrie a anului trecut, întrebarea de bază în rândul evaluatorilor a fost dacă nu vor deveni captivi într-un program de calculator care le poate pune capăt carierei de evaluator din cauza unor erori de bună-credință sau a unor discrepanțe ocazionale Fannie Mae și câțiva evaluatori care s-au preocupat să analizeze programul în detaliu și să adreseze întrebări reprezentanților oficiali ai GSE spun că răspunsul este „nu” „Nu cred că majoritatea evaluatorilor au motive să se teamă”, spune Woody Fincham, SRA, director al F&M Associates Appraisal Services din Charlottesville, Virginia „Chiar dacă unii evaluatori se simt penalizați pentru că aceasta înseamnă mai multă muncă atunci când eram tineri evaluatori care învățau meseria, ni s-a predat că [Standardele Uniforme ale Practicii Profesionale de Evaluare] le solicită evaluatorilor să scrie rapoarte clare și concise pentru ca utilizatorii acestora să le poată înțelege, ajustând prezentarea din rapoarte la nivelul de cunoștințe al clienților lor Deseori, când fac verificarea unui raport de evaluare, văd abrevieri obișnuite și știu ce reprezintă acestea, dar mă întreb dacă utilizatorul final le va recunoaște”, spune el Fincham adaugă că Fannie Mae a luat numeroase măsuri pentru a crea definiții concise și clare pentru câmpurile de date, cum ar fi starea și calitatea unei construcții Fannie Mae a scos în evidență că în programul AQM vor fi implicate persoane calificate ca verificatori, inclusiv evaluatori „Una dintre cele mai mari concepții eronate este aceea că AQM este un proces complet automatizat”, spune Robert Murphy, director 38 VALOAREA al departamentului de evaluare și eligibilitate la Fannie Mae „Fannie Mae canalizează datele și tehnologia pentru a identifica probleme potențiale în legătură cu evaluările și a le semnaliza pentru a fi verificate Dar înainte de a trimite unui evaluator o scrisoare educațională în care sunt prezentate problemele, evaluarea este verificată de mai mulți «ochi specializați», inclusiv evaluatori autorizați sau certificați din diferite echipe și departamente din cadrul Fannie Mae” Obiectivul programului AQM este identificarea tiparelor de incoerență și a altor comportamente pentru a determina cine va primi o scrisoare educațională, spune Murphy, care citează un exemplu de tip de comportament care ar putea justifica trimiterea unei scrisori educaționale și introducerea unui evaluator în una din cele două liste „Schimbarea caracteristicilor proprietății imobiliare implicate într-o anumită tranzacție de mai multe ori ar putea rezulta în trimiterea unei scrisori evaluatorului, informându-1 de problema pe care o are și reamintindu-i cerințele Fannie Mae Un evaluator care efectuează evaluări sub o licență revocată, suspendată sau anulată va primi o scrisoare educațională care va indica aceste probleme mult mai grave și va fi inclus fie pe lista verificărilor integrale, fie pe lista evaluatorilor refuzați ” Cu toate acestea, Fannie Mae a păstrat tăcerea în legătură cu anumite aspecte ale programului, cum ar fi câți evaluatori au primit scrisori educaționale și au fost incluși pe una din liste Chiar dacă Fannie Mae furnizează lunar creditorilor și altor parteneri copii actualizate ale celor două liste, prin intermediul unei secțiuni securizate a site-ului web, aceste liste nu au fost puse la dispoziția evaluatorilor, cu excepția acelor persoane care au fost incluse într-una din liste Evaluatorii familiarizați cu programul spun că erorile de bună-credință sau discrepanțele care pot rezulta în trimiterea unei scrisori educaționale unui evaluator nu înseamnă că acesta va ajunge pe una din cele două liste, deoarece Fannie Mae acordă mare atenție atunci când introduce pe cineva în fiecare listă Nu este o chestiune dezinteresată nici pe departe, întrucât, din cauza faptului că includerea pe listă va încheia probabil cariera unui evaluator, greșelile comise de Fannie Mae ar face-o vulnerabilă la acțiuni în instanță din partea evaluatorilor acuzați pe nedrept Un alt motiv pentru care evaluatorii care comit ocazional erori minore sau prezintă discrepanțe minore nu riscă să ajungă pe liste: ei nu reprezintă ținta principală a programului AQM De fapt, prioritatea imediată a Fannie Mae este să utilizeze programul AQM pentru a identifica „actorii” negativi: acei evaluatori a căror muncă prezintă frecvent discrepanțe sau care sunt percepuți a fi lipsiți de etică sau competență și care contracarează eforturile Fannie Mae de a minimiza riscul la contractarea de credite ipotecare în prezent, programul AQM permite Fannie Mae să identifice tipare de posibil comportament neadecvat și să-i identifice cu precizie pe evaluatorii problematici „Fannie Mae a reușit să identifice evaluatori care efectuează un număr mare de inspecții într-o anumită zi - uneori până la limita unui nu măr improbabil”, spune Murphy „De exemplu, un evaluator care efectuează într-o zi 15 inspecții pentru evaluare, când distanțele între proprietăți depășesc 150 de mile Cu siguranță, acesta este un aspect discutabil ” Fannie Mae transmite evaluatorii de pe lista celor refuzați diviziei de fraude, iar Murphy observă că GSE nu ezită să transmită acțiunile problematice ale acestor evaluatori către instituțiile de stat cu rol de reglementare a evaluatorilor pentru a lua măsuri disciplinare suplimentare atunci când este cazul Nu doar Fannie Mae procedează astfel Un purtător de cuvânt al Freddie Mac spune că societatea utilizează procese similare pentru a monitoriza calitatea evaluatorilor „în mod obișnuit monitorizăm evaluările și îi investigăm pe evaluatorii care în mod caracteristic realizează lucrări de calitate slabă”, spune Brad German, purtător de cuvânt al Freddie Mac „în baza constatărilor, este posibil să îi includem pe lista excluderilor, o listă proprie pe care o punem la dispoziția creditorilor noștri, prin care sunt identificați evaluatorii și alți prestatori de servicii pe care nu îi pot angaja pentru credite pe care le vând către Freddie Mac Acest proces a început la mijlocul anilor ‘90 și este actualizat în mod continuu De exemplu, acum utilizăm informații obținute din Uniform Appraisal Dataset pentru a monitoriza calitatea evaluărilor’ Cum funcționează Programul AQM utilizează un sistem automat care este furnizat inițial în limbajul UAD și stocat în Uniform Collateral Data Portal, pentru a per- VALOAREA I Q3 2014 39 mite Fannie Mae să verifice evaluările și să detecteze tipare Această colectare de informații este obligatorie din septembrie 2011 Ce tip de tipar caută Fannie Mae? Adresa formulată de GSE și transmisă în decembrie către creditori a reținut preocupările legate de probleme privind acuratețea datelor, inclusiv cazuri în care același evaluator a furnizat informații incorecte, discrepante sau contradictorii cu privire la aceeași proprietate și aceeași tranzacție pe parcursul mai multor evaluări „Fannie Mae verifică rapoartele de evaluare pentru a identifica tipare de discrepanțe și contradicții cu privire la caracteristicile proprietății, cum ar fi încadrarea în zonă, prețurile de vânzare, numărul de camere și suprafața terenului, stare, calitate, peisaj și clasificarea locației”, se preciza în această adresă Fannie Mae a prezentat două exemple specifice care au fost semnalate (vezi „Atragerea problemelor”) Evaluatorii care sunt semnalați prin acest sistem se vor înscrie în una din următoarele trei situații: ■ Evaluatorii ale căror rapoarte de evaluare prezintă un tipar de incoerențe, lipsă de precizie sau anomalii minore privind datele utilizate vor primi o scrisoare educațională din partea Fannie Mae (prima a fost trimisă în ianuarie) prin care li se atrage atenția asupra evaluărilor problematice și îi sfătuiește pe destinatari cum să-și remedieze practica „Scopul și așteptările comunicării acestor tipuri de probleme evaluatorilor sunt de instruire și educare, oferindu-le o oportunitate să-și îmbunătățească munca”, a notat Fannie Mae la momentul anunțării programului „Rapoartele de evaluare viitoare ale acestor evaluatori vor fi monitorizate pentru a stabili gradul de îmbunătățire ” Creditorii nu vor fi informați cu privire la aceste contacte, iar evaluatorilor li se oferă oportunitatea să răspundă în fața Fannie Mae referitor la preocupările lor ■ Evaluatorii care prezintă tipare mai grave de erori vor fi selectați pentru includere în lista de verificare integrală și toate creditele oferite în baza rapoartelor de evaluare realizate de ei vor fi supuse unei verificări de control al calității post-achiziție; creditorii afectați vor fi notificați pentru a desfășura o verificare prealabilă adecvată Dacă pe durata verificării post-achiziție se descoperă că un credit nu este eligibil pentru predare către Fannie Mae, din orice motiv, acesta va fi supus remediilor standard conform ghidului de vânzare al GSE, inclusiv răscumpărarea ■ Fannie Mae va include evaluatorii cu probleme grave, cum ar fi potențialul de fraudare, într-o listă de evaluatori refuzați și îi va informa pe creditori că nu va accepta evaluări din partea acelor evaluatori Programul AQM le permite evaluatorilor să conteste orice probleme identificate după ce sunt incluși în lista de verificare integrală sau de evaluatori refuzați; în cazuri rare, evaluatorilor li se permite să facă acest lucru înainte de a fi incluși pe o listă Fannie Mae furnizează informații privind modalitatea de a face acest lucru în scrisoarea educațională adresată evaluatorului GSE declară, de asemenea, că va lua în considerare eliminarea evaluatorilor din lista de verificare integrală odată ce evaluatorul demonstrează o îmbunătățire a calității evaluărilor Atragerea problemelor Iată două exemple de tipare efective despre care Fannie Mae spune că le va atrage probleme evaluatorilor: 1 Un evaluator a utilizat aceeași proprietate imobiliară ca și comparabilă în cadrul mai multor evaluări într-un raport, evaluatorul a prezentat un preț de vânzare de 400 000 $ pentru proprietate, la o suprafață locuibilă de 2 354 p p , iar în alte zece rapoarte de evaluare, evaluatorul a folosit aceeași proprietate, dar la un preț de vânzare de 375 000 $ și o suprafață de 2 034 p p Acele zece rapoarte erau în conformitate cu verificările registrelor publice efectuate de Fannie Mae, precum și cu prețul de vânzare și suprafața raportate în alte 13 evaluări care conțineau informații privind vânzarea acestei proprietăți Ghidul de vânzare al Fannie Mae le solicită evaluatorilor să raporteze în mod corect și fără discrepanțe datele cu privire la proprietăți 2 Un evaluator a atribuit calificativul C4 pentru calitatea unei proprietăți Același evaluator a utilizat aceeași tranzacție ca vânzare comparabilă într-o evaluare ulterioară și a folosit calificativul C3 pentru calitatea proprietății Fannie Mae le solicită evaluatorilor să raporteze fără discrepanțe caracteristicile fizice ale proprietăților în toate evaluările care se bazează pe aceeași tranzacție Uniform Appraisal Dataset stipulează ca aceste calificative să fie stabilite în mod „absolut”, și nu în mod „relativ” Calificativul nu trebuie să fie modificat atunci când tranzacția respectivă este comparată cu alte proprietăți (UAD Update, aprilie 2012), cu excepția cazurilor rare în care sunt puse la dispoziție date actualizate despre proprietăți Unii evaluatori vor fi supuși unui risc mai mare de a fi semnalați? Există temeri că evaluatorii care lucrează în zone geografice ce cuprind anumite tipuri de proprietăți ar putea să fie supuși unei examinări mai atente prin programul AQM „Una dintre aceste temeri este aceea că cei ce lucrează în anumite zone ale țării, cum ar fi zonele cu venituri reduse, cum este cazul meu, ar putea fi semnalați mai des din cauza numeroaselor complexități ale muncii în această zonă”, spune Nicholas Monas-tero, practician afiliat, evaluator la N J Monastero & Associates, care operează în zonele cu venituri reduse din districtele Brooklyn, Bronx și Queens din New York „Aici există mai multe credite cu restanțe, sunt puține vânzări și de multe ori chiar nu există [Multiple Listing Service] în zonă Când piața se calmează, este prima zonă cu puține comparabile și care nu se aseamănă Totodată, rezidenții utilizează deseori camerele în moduri neconvenționale, modificându-le astfel încât să adapteze 40 VALOAREA proprietatea familiei, în moduri care nu sunt acoperite de UAD ” într-adevăr, Rattermann spune că riscul de a fi semnalizat conform AQM poate fi mai ridicat în zonele cu puține comparabile încât aceleași proprietăți sunt utilizate în mod repetat Ca răspuns la aceste preocupări, Murphy spune: „Noi căutăm modele de discrepanțe și alte probleme grave, iar faptul în sine că există un număr scăzut de comparabile nu va conduce la trimiterea unei scrisori evaluatorului” Cu toate acestea, adaugă el, „dacă evaluatorul a schimbat informațiile caracteristice cu privire la tranzacție de la un raport la altul, acest lucru probabil că va rezulta în trimiterea unei scrisori educaționale” Cum să reducem riscul Sunt multe lucruri pe care evaluatorii le pot face pentru a-și reduce profilul de risc, spune Rich Heyn, coproprietar al Heyn, Molitor-Gennrich, LLC, care a realizat un seminar online pe tema programului AQM, pe care Appraisal Institute l-a transmis în februarie „Evitarea incoerențelor și a discrepanțelor este cea mai ușoară și cea mai bună cale pentru ca un evaluator să evite să se întâlnească cu AQM”, spune Heyn „Dacă într-un raport de evaluare o tranzacție are calificativul C3 pentru calitatea proprietății, aceasta ar trebui să aibă calificativul C3 și în rapoartele ulterioare, cu excepția cazului în care evaluatorul descoperă informații «mai precise» cu privire la tranzacție Dacă datele unui evaluator diferă de datele MLS oferite de registrele publice, acesta ar trebui să includă comentarii adecvate în raportul său de evaluare Păstrarea unei baze de date cu proprietăți comparabile utilizate în rapoarte anterioare este acum o necesitate ” în mod semnificativ, datele utilizate în rapoartele evaluatorilor pot fi comparate cu cele ale altor evaluatori, nu numai cu exemple din munca lor proprie, spune partenera lui Heyn, Dawn Molitor-Gennrich, SRA „De aceea este important ca un evaluator ale cărui date diferă de cele existente în registrele publice sau de datele MLS să explice în raport motivul existenței unor astfel de diferențe”, spune ea Unele programe pentru evaluare pot fi de ajutor în acest caz, întrucât multe produse au baze de date comparabile care, dacă sunt accesate atunci când sunt realizate drafturi de rapoarte, vor asigura completarea câmpurilor de date pentru comparabile în mod coerent de la un raport de evaluare la altul, notează Rattermann Anumite cursuri oferite de Appraisal Institute îi pot ajuta, de asemenea, pe evaluatori să se conformeze, spune Fincham Cursul avansat de redactare a rapoartelor de evaluare (www myappraisalinstitute org/education/ course descrb/Default aspx-îprgrm nbr=301R&key type=C) poate fi util - în special partea care se concentrează asupra asigurării coerenței între mai multe rapoarte de evaluare și cea care explică abrevierile și definițiile, ceea ce pare perfect aliniat la obiectivele Fannie Mae Un alt curs util, spune el, este „Gândind în afara formularului” (www myappraisalinstitute org/edu-cation/seminar descrb/Default aspxîscm nbr=825&key type=S) „Acesta încearcă să îl facă pe evaluator să se gândească la scopul formularului, nu doar la datele pe care le necesită formularul”, spune Fincham Dezvoltări viitoare Unii evaluatori ridică întrebări privind evoluția programului AQM „Sunt îngrijorat de posibile derapaje”, spune Monastero „Ei pot să spună acum că investighează un lucra, dar, pe măsură ce progresează, pot adăuga alte lucruri și pot să-l schimbe ” Murphy nu a oferit comentarii când a fost întrebat cum ar putea evolua programul AQM Rattermann spune că dacă evaluatorii sunt deconcertați cu privire la utilizarea cantităților mari de date în scopuri precum programul AQM, ar trebui să se obișnuiască cu asta, pentru că se prevăd și mai multe pe viitor „în viitor vom putea vedea care evaluatori obțin cele mai mari diferențe între rezultatul evaluării și prețul probabil de vânzare”, spune Rattermann „Acest lucru poate că nu este echitabil Unii evaluatori lucrează în zone în care evaluarea este dificilă De exemplu, o evaluare în California e posibil să fi arătat bine în 2007 și groaznic în 2012 din cauza schimbării valorilor de piață Ar putea părea a fi exagerată, dar adevărul este că piața s-a schimbat Aș putea să mi-i închipui la vânătoare de date în felul acesta, chiar dacă nu ar fi corect Eu mereu am anticipat că evaluatorii vor utiliza UAD pentru acest lucra ” Preluat / tradus cu permisiune Acest text a fost publicat inițial în limba engleză ANEVAR a tradus textul în limba română și este singurul responsabil pentru acuratețea acestei traduceri Copyright Appraisal Institute © 2013 de către Appraisal Institute Toate drepturile rezervate Textul original a fost publicat pentru utilizare în Statele Unite în conformitate cu legislația, reglementările și standardele de bună practică în evaluările din Statele Unite Definițiile, metodologiile și conceptele din acest text tradus pot fi sau nu pot fi aplicabile în România Appraisal Institute își declină în mod expres orice răspundere pentru orice pierderi sau daune care pot apărea din utilizarea textului tradus VALOAREA I Q3 2014 41 Verificări negative de evaluare Procesele pe tema verificărilor de rapoarte de evaluare prezintă noi amenințări Avocat generalist, LIA Administrators & Insurance Services Peter Christensen este avocat generalist în cadrul LIA Administrators & Insurance Services Absolvent al Universității din California, Facultatea de Drept Boalt Hali Berkeley, el practică avocatura din anul 1993 și administrează blogul www ap-praiserlawblog com LIA oferă informații privind asigurările E&O și prevenirea pierderilor pentru profesioniștii în domeniul evaluării la nivel național din 1977 în sfârșit, frecvența acțiunilor în justiție împotriva evaluatorilor pe motiv de neglijență, pentru lucrări efectuate în perioada de vârf a afacerilor imobiliare, începe să scadă, dar, în paralel, apar noi domenii ale litigiilor, iar acestea se concentrează pe domeniul verificării rapoartelor de evaluare O explicație pentru numărul mai mare al proceselor pe tema verificărilor de rapoarte este volu- de rapoarte mul uriaș al muncii efectuate - în prezent se efectuează mai multe verificări ca oricând O reală problemă este faptul că unii evaluatori verificatori nu dețin competențele necesare pentru a presta această muncă și nu înțeleg riscul asociat acesteia atunci când efectuează verificări Am identificat două tipuri de reclamați! ridicate împotriva evaluatorilor care participă la verificări de rapoarte: întocmirea dosarului de credit/achizitie J Creditorii se bazează deseori pe acuratețea evaluării pentru susținerea deciziei de a acorda un credit, dar aceștia se pot baza, de asemenea, pe o verificare a raportului respectiv pentru a aprecia calitatea acelei evaluări în luarea deciziei Prin urmare, evaluatorii verificatori -fără a-și exprima propriile concluzii asupra valorii - sunt în mod esențial expuși la aceeași răspundere potențială față de creditori ca și evaluatorii care efectuează evaluările verificate Am văzut cazuri în care creditorii care au suferit pierderi în cazul unor proprietăți executate silit au dat în judecată atât evaluatorul inițial, cât și evaluatorul verificator într-un caz specific, Federal Deposit Insurance Corporation, în calitate de administrator judiciar al unei bănci intrate în faliment, a dat în judecată atât evaluatorul inițial, cât și evaluatorul verificator Evaluatorul inițial a obținut o anulare rapidă a reclamațiilor FDIC, dovedind că evaluarea fusese falsificată și nu era realizată de el Prin contrast, verificatorul nu a avut nicio apărare viabilă pentru verificarea realizată Chiar dacă nu era responsabilitatea sa să identifice falsul, cu siguranță ar fi trebuit să observe că în evaluarea falsificată se aplicau ajustări la elementele comparabile în mod invers, prin aplicarea negativă a ajustărilor atunci când acestea ar fi trebuit să fie pozitive și viceversa Verificarea sa a fost doar o formalitate și așa i s-a stabilit răspunderea în anumite cazuri, creditorii vor prefera să dea în judecată numai verificatorul, pentru că acesta este persoana cu care au o relație directă; se poate ca nici să nu fi fost denumit client în cadrul evaluării în aceste cazuri, în mod particular, dacă creditorul și verificatorul au semnat un contract care conține clauze privind despăgubirea, creditorul va avea pur și simplu o cale mai ușoară de a ridica reclamați! împotriva verificatorului Am văzut și cazuri în care creditorul poate da în judecată un singur verificator pentru o serie de rapoarte de verificare aparent eronate, decât să urmărească reclamați! individuale împotriva fiecărui evaluator VALOAREA I 03 2014 43 Din cauza răspunderii potențiale, este deosebit de important ca evaluatorii verificatori să detalieze scopul verificării, pentru a evita răspunderea pentru alte scopuri în afară de cel declarat Descrieți cu atenție orice ipoteză sau condiții speciale pe care s-a bazat verificarea unui raport de evaluare și tratați verificarea cu aceeași grijă pe care o acordați evaluărilor obișnuite Reclamații pentru defăimare Evaluatorii verificatori sunt mai susceptibili de reclamații pentru calomnie și insultă (ambele sunt forme de defăimare) decât evaluatorii care efectuează lucrări standard de evaluare Pentru orice tip de verificare - fie că este folosită la întocmirea dosarului de credit, fie pentru răscumpărarea unei ipoteci, sau în caz de litigiu - există o posibilitate ca evaluatorul al cărui raport este verificat să se simtă ofensat sau vătămat de conținutul unei verificări negative în anumite situații, o verificare negativă poate conduce la pierderea clienților, introducerea evaluatorului pe o „listă neagră”, impunerea de acțiuni disciplinare sau aducerea lui în instanță pentru neglijență profesională Am primit apeluri telefonice de la evaluatori care sunt supuși unor astfel de consecințe ca rezultat al unei verificări negative și care vor să îl dea în judecată pe verificator De asemenea, am primit apeluri telefonice de la verificatori care chiar au fost dați în judecată de un evaluator ofensat în aceste situații, mi-am prezentat opinia onestă: un evaluator care dă în judecată un evaluator verificator, de obicei, va pierde, iar reclamațiile sale vor fi respinse cu mult înainte de a se ajunge la proces (cu excepția cazurilor rare cu context special) Reclamațiile pentru defăimare sunt, în general, greu de câștigat, iar profesioniștii care realizează verificări de evaluări sunt protejați, în majoritatea cazurilor, de privilegii legale puternice - și, în cele mai multe cazuri, privilegiile nu depind de acuratețea verificării Bineînțeles, aceasta nu a împiedicat depunerea în instanță a reclamațiilor pentru defăimare în anul 2009, Curtea Supremă a Statului Montana s-a pronunțat într-un astfel de caz Proprietarii de terenuri implicați în cazuri separate de expropriere cu Departamentul de Transport al Statului Montana au angajat același evaluator specializat în exproprieri Un evaluator angajat de DT Montana a depus plângeri la Consiliul Evaluatorilor Imobiliari al Statului Montana împotriva evaluatorului angajat de proprietarii terenurilor, cu privire la evaluarea întreprinsă într-o plângere, evaluatorul statului a afirmat că a verificat raportul de evaluare și a notat că „deficiențele sunt ușor de observat” în altă plângere, ea a declarat că un alt evaluator al statului a verificat și el raportul de evaluare și din nou a notat că „deficiențele sunt ușor de observat” în ambele plângeri, ea a solicitat Consiliului „să stabilească dacă [evaluatorul] s-a conformat sau nu cu Standardele Uniforme ale Practicii Profesionale de Evaluare, iar dacă nu, să ia măsuri [disciplinare] adecvate” Evaluatorul statului a susținut că a depus plângerile „în nume propriu”, nu în numele DT Montana După doi ani și jumătate de amânări și probleme tehnice legate de investigație, și la cererea evaluatorului specializat în exproprieri, Consiliul a respins plângerile fără a acorda daune Evaluatorul specializat în exproprieri a dat în judecată evaluatorul statului, invocând calomnia și insulta în general, un proces de calomnie implică declarații false în scris, în timp ce un proces de insultă are ca obiect declarații false vorbite; fiecare este o formă separată de defăimare Indiferent dacă evaluatorul statului a avut dreptate sau nu în declarațiile sale cu privire la „deficiențele” observate în raportul verificat, ea s-a apărat cu succes în mod previzibil deoarece declarațiile sale în fața Consiliului se aflau sub privilegiul unei legi a statului Montana care protejează declarațiile făcute „în cadrul oricărei proceduri legislative sau juridice, sau în cadrul oricărei alte proceduri autorizate prin lege” Același tip de protecție există, fie în mod statutar, fie de drept jurispru-dențial, în toate statele și, în general, are rolul de a oferi imunitate persoanelor față de răspunderea pentru declarațiile făcute în legătură rezonabilă cu litigiile sau cu o investigație guvernamentală Aplicând varianta de legislație din statul Montana, curtea de justiție a pronunțat o decizie prin procedură restrânsă împotriva reclamațiilor pentru defăima- 44 VALOAREA re, iar Curtea Supremă a Statului Montana a menținut decizia Pentru a ajunge la această concluzie, niciuna din curți nu a trebuit să stabilească adevărul declarațiilor evaluatorului statului cu privire la raportul de evaluare cu presupuse deficiențe Privilegiile și alte protecții se aplică verificărilor de rapoarte de evaluare și în alte contexte De exemplu, dacă un evaluator pretinde că o verificare fals negativă pregătită pentru un creditor a rezultat în pierderea de comenzi din partea creditorului, iar evaluatorul îl dă în judecată pe verificator, reclamația pentru defăimare va fi în mod previzibil atacată în baza a ceea ce este de obicei numit privilegiul „interesului comun” Chiar dacă legile variază de la stat la stat, privilegiul interesului comun aplicat unei verificări de rapoarte de evaluare protejează în general declarațiile eronate dintr-o verificare, emise de bună-credință către un client sau altă persoană cu un interes legitim asupra subiectului verificării Cu toate acestea, spre deosebire de imunitatea descrisă în cazul din statul Montana, privilegiul interesului comun este de obicei „calificat”, ceea ce înseamnă că protecția poate fi pierdută dacă verificatorul a furnizat verificarea sau a emis declarații false cu rea intenție, ceea ce, de la stat la stat, poate însemna chiar rea-credință și/sau desconsiderare a adevărului Am văzut cazuri excepționale în care un evaluator verificator a pierdut protecția privilegiului interesului comun, dar acele cazuri sunt rare și implică circumstanțe extreme Astfel de cazuri includ un verificator care a efectuat o verificare negativă pentru a-i produce daune unui competitor sau pentru a se răzbuna pe un evaluator în cazul existenței unor dispute personale Totuși, pentru evaluatorii verificatori de bună-credință, aceste probleme nu vor exista Cel mai bun mod de a minimiza riscul proceselor pentru defăimare este să se limiteze la evaluare și pur și simplu să verifice raportul Nu prezentați concluzii privind evaluarea verificată pe care nu le puteți susține cu dovezi analitice sau faptice în raportul de verificare Limitați-vă comentariile la aspecte legitime ale verificării evaluării și evitați să vă prezentați opiniile față de orice altă persoană în afară de client sau alte persoane care au nevoie în mod legitim de verificare (și care sunt autorizate de client) Din cauza răspunderii potențiale, este deosebit de important ca evaluatorii verificatori să detalieze scopul lucrării de verificare, pentru a evita răspunderea pentru alte scopuri în afară de cel declarat Preluat / tradus cu permisiune Acest text a fost publicat inițial în limba engleză ANEVAR a tradus textul în limba română și este singurul responsabil pentru acuratețea acestei traduceri Copyright Appraisal Institute © 2013 de către Appraisal Institute Toate drepturile rezervate Textul original a fost publicat pentru utilizare în Statele Unite în conformitate cu legislația, reglementările și standardele de bună practică în evaluările din Statele Unite Definițiile, metodologiile și conceptele din acest text tradus pot fi sau nu pot fi aplicabile în România Appraisal Institute își declină în mod expres orice răspundere pentru orice pierderi sau daune care pot apărea din utilizarea textului tradus VALOAREA I 03 2014 45 Logoul „Valoarea, oriunde este ea” sugerează atât că noțiunea „valoare” se folosește în toate sferele vieții economice și sociale, cât și ipoteza implicită că este foarte clar înțeleasă semnificația valorii Piatra unghiulară a economiei politice este teoria valorii și a profitului Cum economia politică este baza teoretică a tuturor disciplinelor economice, o cugetare valabilă pentru evaluatorii autorizați de bunuri economice ar putea fi redată astfel: „Teoreticienii au interpretat valoarea în diferite moduri, important este ca noi să o cuantificăm cât mai credibil” Oricum, atât teoreticianul, cât și evaluatorul de bunuri economice trebuie să știe care este „obiectul muncii” celuilalt; cu alte cuvinte, cuantificatorul valorii unui bun economic, adică evaluatorul profesionist, trebuie neapărat să cunoască și ceea ce teoreticienii înțeleg prin conceptul „valoare” a unui bun economic și care sunt sursele valorii în funcție de abordarea valorii bunurilor economice, exis- Scurt eseu despre valoare (oriunde este ea) IROVAL București tă două mari teorii economice, respectiv teoria valo-rii-muncă și teoria valorii bazată pe utilitate în istoria evoluției economiei politice ca știință există câteva aserțiuni referitoare la valoare, devenite celebre pentru economiști Astfel, unul dintre fondatorii economiei politice, englezul William Petty (economist, statistician și om politic), spunea că „mama și tatăl avuției sunt pământul și munca”, exprimând astfel rolul esențial al celor doi factori clasici ai VALOAREA producției și implicit ca surse ale valorii Benjamin Franklin adaugă și cel de al treilea factor clasic al valorii, respectiv „uneltele”, prin definiția pe care a dat-o omului, pe care l-a numit ca fiind „un animal care face unelte”, subînțelegându-se desigur că le și utilizează în procesul de muncă și le perfecționează permanent pentru a transforma pământul și resursele lui în bunuri economice care au o exprimare valorică Karl Marx a dezvoltat, dar și absolutizat, teoria valo-rii-muncă, creată de Adam Smith și David Ricardo, lansând și o definiție a valorii unei mărfi care se aseamănă cu ceea ce numim noi „o opinie”, deci un concept abstract Valoarea este definită ca fiind „o relație socială între producătorii de pe piață care schimbă între ei cantități egale de muncă, încorporate în mărfuri diferite” Și pentru a sublinia caracterul abstract al conceptului „valoare” (înțeleasă ca valoare de schimb), Marx face o comparație sugestivă și oarecum amuzantă, nu este ca văduva Quickly” Vă-un personaj din piesa lui Sha-le vesele din Windsor”, care respectiv „valoarea duva Quickly este kespeare „Neveste-pentru admiratorii ei avea un caracter concret palpabil la propriu, spre deosebire de valoare, care este o relație între producători, sau o „opinie” pentru evaluatori, deci un concept abstract Evaluatorii profesioniști estimează de fapt nu valoarea, ci „mărimea valorii”, de obicei a valorii de piață, care este dată de către acei participanți de pe piață care își desfășoară activitatea în condițiile operatorilor de eficiență rezonabilă/medie ale domeniului lor de activitate Evaluatorii de bunuri economice au deci ca misiune să practice un serviciu de cuantificare a mărimii valorii unui bun economic, de natura activelor, datoriilor, entităților etc , oriunde ar fi acestea și oricine ar fi proprietarii lor (chit că în limbajul standardelor de evaluare este utilizat termenul „estimare” cu sens identic cu al termenului „cuantificare”) Teoria valorii bazată pe utilitate arată că valoarea unui bun economic este dată de utilitatea acestuia pentru un individ care nu posedă acel bun, care are nevoie de acesta și deci trebuie să plătească un preț pentru a-1 obține Cu cât utilitatea percepută pentru un bun economic este mai mare, în condiția ceteris paribus, cu atât și valoarea acestuia este mai mare Utilitatea este dată de satisfacția generată de utilizarea sau de consumarea unui bun economic și se exprimă prin percepții de genul confortului asigurat de o locuință, al gustului sau al aromei deosebite a unui aliment, al formei deosebite asigurate de o creație vestimentară cu o marcă notorie și, ceea ce interesează în cazul bunurilor de capital, percepția asupra profitului care ar putea fi obținut de către investitor Ca urmare, o afirmație oarecum șocantă, dar sugestivă în cazul unui investitor ar putea fi de genul „valoarea unui restaurant care este poziționat la o intersecție de drumuri intens circulate poate fi mai mare decât valoarea unui castel vechi, cu aspect sumbru, neprimitor și care este amplasat într-o zonă dezolantă” Oare care este valoarea de piață a unei pensiuni moderne, dar care a fost amplasată în mod nefericit lângă o fermă de bovine? Oare un investitor o cumpără pentru un preț apropiat de costul de înlocuire al pensiunii respective? Mă îndoiesc că ar exista un investitor care să ofere chiar și o sumă de bani simbolică pentru această pensiune O variantă mai plauzibilă este opinia că valoarea de piață a pensiunii este mai degrabă negativă, în situația că aceasta nu are o utilizare alternativă O întâmplare petrecută în urmă cu circa 12 ani ilustrează grăitor, cred eu, partea de adevăr rezultată din con- VALOAREA I Q3 2014 47 fruntarea dintre un adept al teoriei valorii-muncă (deci al relevanței abordării prin cost) și un adept al teoriei utilității (adică subsemnatul) La vremea aceea, l-am invitat la o discuție amicală, pe tema estimării valorii clădirilor, pe un profesionist în costurile de construire, care era și autorul unor cataloage cu costurile curente de construire ale diferitelor tipuri de clădiri, care atunci erau „literă de lege” atât pentru evaluatorii de clădiri, cât și pentru experții tehnici, încercarea de a obține, din partea interlocutorului meu, cel puțin o acceptare, chiar și rezervată, a ideii că valoarea unei clădiri cu caracter comercial decurge mai degrabă din veniturile viitoare generabile din exploatarea sau închirierea acesteia, decât din costurile curente de reconstruire (la care se aplica apoi procentajul de uzură indicat de faimosul normativ P 135), a avut un eșec total, printr-o argumentație de genul „Cine este oare persoana care să se bazeze pe previziunea venitului, care poate fi manipulată ușor după cum dorește evaluatorul, fără a putea să îl contrazică nimeni, deoarece nu există nicio posibilitate de verificare a unei previziuni? Ceea ce contează, domnule (a mai continuat interlocutorul meu), sunt numai datele certe, iar acestea sunt numai costurile curente de reconstruire, care, pe lângă avantajul că sunt precise, sunt și unanim acceptate de toate autoritățile” Și ca să întărească caracterul infailibil al ideii că valoarea de piață se bazează numai pe abordarea prin cost, mi-a relatat și un episod care ar fi putut avea un final dramatic Episodul invocat se referea la intenția unui anchetator din poliție de a deschide un dosar penal unui evaluator tocmai pentru „greșeala gravă” a acestuia de a omite utilizarea abordării prin cost, preferând utilizarea abordării prin venit ca abordare relevantă Din fericire, rațiunea a fost mai presus de aplicarea unei gândiri de tip „frunte îngustă” și cazul a fost clasat La acea dată, optica interlocutorului meu avea o răspândire cvasigenerală, înscriindu-se într-o aserțiune cu autor necunoscut, care trebuie să ne dea de gândit, respectiv: „Previziunile economice au făcut ca astrologia să devină o știință credibilă” Deci, o conduită obligatorie de practică profesională pentru toți evaluatorii profesioniști de bunuri economice ar putea fi formulată astfel: „Evaluatori, fundamentați în mod temeinic și implicit în mod credibil veniturile previzionale pentru ca abordarea prin venit să fie credibilă!” Așadar, valoarea este o opinie asupra celui mai probabil preț obtenabil din vânzarea unui bun economic, deci un punct de vedere subiectiv emis de un analist evaluator, care nu poate fi înțeleasă ca fiind un adevăr absolut, ci care incumbă întotdeauna un anumit grad de incertitudine, redat prin faptul că de obicei prețul la care se face tranzacția cu bunul evaluat nu este egal cu opinia asupra valorii emisă de evaluator Cauza incertitudinii și deci și a caracterului aproximativ sau rezonabil al opiniei asupra valorii constă în imperfecțiunea informațiilor care au fost colectate de evaluator, pe de o parte, și în caracterul subiectiv al ipotezelor pe care evaluatorul le-a utilizat pentru a-și formula opinia, pe de altă parte Elaboratorii Standardelor de evaluare a bunurilor economice (cei mai cunoscuți fiind IVSC, RICS, TEGoVA, Appraisal Institute, ASA) au realizat practic o simbioză/reconciliere a celor două teorii ale valorii prin enunțarea a trei principii economice fundamentale, care stau la baza determinării valorii de piață a unui bun economic Acestea sunt: Principiul substituției, care stă la baza valorii de piață rezultate din aplicarea abordării prin cost, respectiv costurile curente care ar fi suportate de un participant de pe piață pentru a construi un bun economic cu aceeași utilitate cu a subiectului evaluării Acest principiu reflectă esența teoriei valorii-muncă; Principiul prețului de echilibru, care stă la baza valorii de piață rezultate din aplicarea abordării prin piață (numită și comparația de piață), potrivit căruia fiecare bun economic se vinde pe piață nu la prețul dorit de vânzător sau la cel oferit de cumpărător, ci la acel preț care asigură egalitatea dintre oferta și cererea bunului respectiv, adică acel preț la care câștigul/pro fitul obtenabil este cel mai mare; și Principiul veniturilor viitoare, care stă la baza valorii de piață rezultate din aplicarea abordării prin venit, conform căruia valoarea de piață este o reflectare a beneficiilor viitoare sperate a fi obținute de cumpărătorul unei proprietăți imobiliare utilizate cu scop comercial (pentru obținerea unui profit) Acest principiu reflectă esența teoriei valorii bazate pe utilitate 48 VALOAREA Conferința „Valoarea impozabilă a clădirilor conform noului Cod Fiscal” ANEVAR, în parteneriat cu Ziarul Financiar, a organizat conferința cu tema „Valoarea impozabilă a clădirilor conform noului Cod Fiscal”, pe data de 28 august Printre temele abordate în cadrul discuțiilor libere s-au regăsit: modalitatea de calcul al impozitului pe clădiri conform noului Cod Fiscal și noutatea de a stabili impozitul în funcție de utili- zare, și nu în funcție de proprietar Au fost discutate aspectele legate de stabilirea valorii impozabile a clădirilor împreună cu reprezentanți ai Ministerului de Finanțe, evaluatori autorizați, specialiști în fiscalitate, directori financiari din mediul privat și auditori financiari Speakerii conferinței au fost: Adrian Vascu, Președinte ANEVAR, Gheorghe Marinescu, Șef Serviciu Direcția Taxe și Impozite, Ministerul de Finanțe, Ramo-na Jurubiță, Partener KPMG, Alexander Milcev, Partener Ernst&Young, Monica Rădulescu, Director economic, Electrica Distribuție Transilvania Sud, și Filip Stoica, Auditor Financiar, reprezentant Camera Auditorilor Financiari din România (CAFR) VALOAREA I 03 2014 49 Ziua Evaluatorului 50 VALOAREA Ziua Evaluatorului a fost sărbătorită anul acesta printr-o conferință internațională și un spectol de teatru, seara Spectacolul de improvizație a avut loc la Teatrul Național din București, s-a numit„Câte-n lună și în stele"și a avut în distribuție doi mari actori: Ion Caramitru și Horațiu Mălăele Interpretarea lor a fost secondată de violoncelul si vocea lui Adrian Naidin Conferința din 9 septembrie, organizată cu ocazia Zilei Evaluatorului, a adus la București 7 speakeri internaționali Discursurile lor au venit ca o sumă de idei și răspunsuri la problemele și provocările cu care se confruntă aceștia în exercitarea profesiei Conceptele de ultimă oră, la nivel internațional, pe tema „Evaluarea pentru garantarea împrumutului", au fost expuse celor 450 de participanți de următorii invitați: Krzysztof Grzesik - Președinte TEGoVA, Michael MacBrien - AdviserTEGoVA, J Scott Robinson - Vicepreședinte Appraisal Institute, Lothar Jerzembek - Director VOB Germania, Thomas-Andreas Ziesenitz -VOB Germania, Silvia Cappelli - Membru în Board-ul TEGoVA, Vladimir Ignatov - M Sc Camera Evaluatorilor Independenți din Bulgaria și Yang Feng - Reprezentant al China Appraisal Society VALOAREA I 03 2014 51 Informații corelate cu evaluarea proprietăților imobiliare și cu evaluarea întreprinderii Continuăm să prezentăm și în acest număr al revistei „Valoarea, oriunde este ea“ setul de informații de piață utile atât evaluatorilor, cât și utilizatorilor rapoartelor de evaluare Prezentarea are două părți Prima parte este legată de informații corelate cu evaluarea proprietăților imobiliare iar partea a doua este legată de informații corelate cu evaluarea întreprinderii Vor fi prezentate sursele de informații în fiecare caz în parte, astfel încât evaluatorii care vor utiliza aceste informații să citeze concret în raportul de evaluare sursa pe care au utilizat-o Facem precizarea că aceste informații sunt asumate de către furnizorii acestora, singurii care pot fi citați în rapoartele de evaluare Altfel spus, sursa de informații care trebuie citată nu este revista „Valoarea, oriunde este ea”, ci sursa este furnizorul informației Găsiți mai jos premisele avute în vedere la prezentarea informațiilor privind spațiile de birouri, centrele comerciale și spațiile industriale Informațiile din tabelele anexate trebuie interpretate strict în corelație cu aceste premise în cazul informațiilor referitoare la piața imobiliară, pentru localitățile la care nu se fac referiri în conținutul tabelelor anexate, unde foarte probabil volumul tranzacțiilor imobiliare este mai redus, evaluatorii vor avea în vedere informațiile locale și le vor corela cu datele din tabelele de mai jos De exemplu, nivelul ratelor de capitalizare nu poate fi mai mic decât valorile minime ale ratelor prezentate în aceste tabele, cel mai probabil situându-se în jurul nivelului superior al intervalelor referitoare la aceste rate Tabelele sunt prezentate în ordinea alfabetică a furnizorilor de informații I 1 BIROURI Colliers: Pentru piața din București, informațiile se bazează pe clădirile de birouri de Clasa A din punctul de vedere al calității clădirii, indiferent de locație și care au mai mult de 3 000 mp închiriabili DTZ: Pentru piața de birouri, atât din București, cât și din țară, informațiile sunt despre clădirile cu cele mai bune specificații tehnice, unde s-a raportat cea mai mare chirie obtenabilă The Advisers/Knight Frank: Pentru piața din București, informațiile se bazează pe clădirile de birouri de Clasa A din punctul de vedere al calității clădirii, indiferent de locație și care au mai mult de 2 000 mp suprafață închiriabilă JLL: Pentru piața de birouri, s-a raportat cea mai mare chirie obtenabilă, în cea mai bună clădire din tipul de locație, în condiții de piață CBRE: S-a raportat „Chiria prime”, care reprezintă chiria de piață care poate fi obținută pentru o unitate de dimensiuni standard (în concordanță cu cererea pentru fiecare piață în parte - 1 000 mp pentru birouri), de cea mai bună calitate și în cea mai bună locație din piață, la data raportării „Chiria prime” ar trebui să reflecte nivelul la care tranzacțiile relevante sunt finalizate în piață la momentul respectiv, dar nu trebuie să fie identice cu oricare dintre ele, în special în cazul în care nivelul tranzacțiilor este limitat sau există doar câteva oferte în cazul orașelor primare, informațiile se bazează pe clădirile de birouri moderne din fiecare oraș, indiferent de locație în timp ce Timișoara, Cluj-Napoca, Iași și Brașov oferă și clădiri moderne de birouri, în Constanța, oferta de clădiri de birouri este compusă din spații de calitate slabă în cazul orașelor secundare, informațiile se bazează pe 52 VALOAREA clădirile de birouri moderne din fiecare oraș, indiferent de locație Colliers, The Advisers/Knight Frank, JLL, DTZ: Chiriile raportate sunt de tip triplu net -toate cheltuielile sunt suportate de către chiriaș (impozitele, utilitățile și reparațiile sau cheltuielile aferente spațiilor comune și alte cheltuieli necesare pentru menținerea și exploatarea proprietății închiriate) Acestea pot fi plătite de către proprietar, dar sunt refacturate chiriașilor prin „service charge” (incluzând, dar fără a fi limitate la, categoriile listate mai sus) Nota bene: cheltuielile de capital rămân în sarcina proprietarului Colliers, The Advisers/Knight Frank, JFF, DTZ, Darian: Chiriile raportate sunt de tip contractual, astfel nu se iau în considerare facilitățile acordate de către proprietar (luni de chirie gratuită, contribuția proprietarului la amenajarea spațiului) CBRE: Chiriile raportate sunt brute, urmând să se analizeze cât se recuperează prin „service charge” și totalul facilităților (luni fără chirie, contribuția proprietarului la amenajarea spațiului) Pentru piața de birouri din București, intervalele de chirii au fost estimate astfel: central Piața Victoriei semicentral Floreasca, Barbu Văcărescu, Piața Presei, Politehnica, Lujerului periferic Băneasa, Păcii, Pipera Ratele de capitalizare raportate se referă la produse primare, respectiv la cel mai bun randament (cea mai mică rată) estimat a fi obtenabil pentru o proprietate de tip birouri de cea mai bună calitate, în cea mai bună locație din piață, închiriată la nivelul chiriei de piață, cu chiriași de primă clasă Ratele de capitalizare raportate nu iau în considerare niciun cost de realizare a tranzacției, sau impozit aferent, ci reflectă prețul raportat Estimările ratelor de capitalizare sunt bazate atât pe tranzacțiile închise în ultimii ani, cât și pe negocierile avansate Rata de capitalizare este estimată ca fiind raportul dintre Venitul Net din Exploatare (după deducerea din Venitul Brut Potențial a cheltuielilor de exploatare și a pierderilor cauzate de gradul de neocupare) și prețul de tranzacționare/ prețuri negociate în cazul orașelor primare, doar clădirile moderne sunt atractive pentru investitori Rata de capitalizare pentru aceste produse a fost estimată având în vedere așteptările investitorilor care ar fi interesați de achiziția unor astfel de proprietăți în orașele analizate, precum și tranzacțiile înregistrate în ultimii ani în cazul orașelor secundare, au fost destul de puține tranzacții transparente în ultimii ani, prin urmare este dificil de estimat o rată de capitalizare pentru acestea 2 CENTRE COMERCIALE Pentru estimarea de chirii și rate de capitalizare, au fost luate în considerare centrele comerciale care oferă o galerie comercială de cel puțin 5 000 mp și o ancoră alimentară (supermarket sau hipermarket) Colliers: Atât pentru București, cât și pentru orașele principale din țară, centrele comerciale au fost împărțite în două categorii (produse primare și secundare) în funcție de performanța acestora JLL: Atât pentru București, cât și pentru orașele principale din țară, s-au luat în considerare doar produsele primare DTZ: Pentru București și orașele principale din țară s-au luat în considerare doar produsele moderne (minim 5 000 de mp suprafața închiriabilă, unde suprafața supermarketului/ hipermarketului nu depășește suprafața galeriei comerciale) Chiriile estimate sunt de tip triplu net - toate cheltuielile sunt suportate de către chiriaș (impozitele, utilitățile și reparațiile sau cheltuielile aferente spațiilor comune și alte cheltuieli cerute pentru menținerea și exploatarea proprietății închiriate) Acestea pot fi plătite de către proprietar, dar sunt refacturate chiriașilor prin „service charge” (incluzând, dar fără a fi limitate la, categoriile listate mai sus) VALOAREA I 03 2014 53 Nota bene: cheltuielile de capital rămân în sarcina proprietarului Chiriile raportate sunt de tip contractual, astfel nu se iau în considerare facilitățile acordate de către proprietar (luni de chirie gratuită, contribuția proprietarului la amenajarea spațiului) Chiriile estimate pentru centre comerciale reprezintă chirii medii pentru spații de 100 mp amplasate la parter, ocupate de magazine de modă Aceste valori nu sunt suficiente pentru a estima chiria medie pentru un centru comercial De asemenea, este important să se țină cont de faptul că aceste chirii variază mult de la oraș la oraș în funcție de: puterea de cumpărare existentă, competiția și vadul comercial pentru fiecare centru comercial în parte Ratele de capitalizare raportate se referă la produse primare, respectiv la cel mai bun randament (cea mai mică rată) estimat a fi obtenabil pentru o proprietate de tip comercial de cea mai bună calitate, în cea mai bună locație din piață, închiriată la nivelul chiriei de piață, cu chiriași de primă clasă Ratele de capitalizare raportate nu iau în considerare niciun cost de realizare a tranzacției, sau impozit aferent, ci reflectă prețul raportat Rata de capitalizare este estimată ca fiind raportul dintre Venitul Net din Exploatare (după deducerea din Venitul Brut Potențial a cheltuielilor de exploatare și a pierderilor cauzate de gradul de neocupare) și prețul de tranzacționare/ prețuri negociate Pentru București, dat fiind că nu au fost tranzacții clasice de investiții cu produse primare, ratele de capitalizare au fost estimate luând în calcul atât așteptările vânzătorilor, cât și cele ale investitorilor care ar fi interesați să cumpere un astfel de produs, precum și tranzacții din regiune (Europa Centrală și de Est), în orașe comparabile Atât pentru orașele primare, cât și pentru orașele secundare, ratele de capitalizare au fost estimate pornind de la tranzacțiile închise în ultimii ani, precum și având în vedere așteptările vânzătorilor și cumpărătorilor potențiali 3 SPATII INDUSTRIALE J Au fost luate în calcul doar spațiile logistice de calitate din București și din orașele menționate Chiriile estimate sunt de tip triplu net - toate cheltuielile sunt suportate de către chiriaș (impozitele, utilitățile și reparațiile sau cheltuielile aferente spațiilor comune și alte cheltuieli cerute pentru menținerea și exploatarea proprietății închiriate) Acestea pot fi plătite de către proprietar, dar sunt refacturate chiriașilor prin „service charge” (incluzând, dar fără a fi limitate la, categoriile listate mai sus) Nota bene: cheltuielile de capital rămân în sarcina proprietarului Chiriile raportate sunt de tip contractual, astfel nu se iau în considerare facilitățile acordate de către proprietar (luni de chirie gratuită, contribuția proprietarului la amenajarea spațiului) Ratele de capitalizare raportate se referă la produse primare, respectiv la cel mai bun randament (cea mai mică rată) estimat a fi obtenabil pentru o proprietate de tip industrial de cea mai bună calitate, în cea mai bună locație din piață, închiriată la nivelul chiriei de piață, cu chiriași de primă clasă Ratele de capitalizare raportate nu iau în considerare niciun cost de realizare a tranzacției, sau impozit aferent, ci reflectă prețul raportat Atât pentru București, cât și pentru orașele din țară, ratele de capitalizare au fost estimate ținând cont de așteptările vânzătorilor și ale investitorilor care ar fi interesați să achiziționeze asemenea produse, precum și de tranzacțiile din regiune (Europa Centrală și de Est), în orașe comparabile Rata de capitalizare este estimată ca fiind raportul dintre Venitul Net din Exploatare (după deducerea din Venitul Brut Potențial a cheltuielilor de exploatare și a pierderilor cauzate de gradul de neocupare) și prețul de tranzacționare/ prețuri negociate Colliers: în cazul următoarelor orașe (Constanța, Iași și Cluj-Napoca), spațiile industriale de calitate existente sunt limitate Chiriile specificate pentru aceste orașe sunt valabile pentru soluții built-to-suit Urmează tabele cu date la Q2 2014: 54 VALOAREA Spații de birouri Chirie contractuală clădire clasa A (eur/mp/l ună) -central: 18 - semicentral: 14 - periferie: 10 11 -14 9-11 Rata medie de neocupare (%) 14 7% lași: 8% Cluj Napoca: 12% Brașov: 10-12% Timișoara: 8% Constanța: n/a n/a Rata de capitalizare (%) * 8 00 - 8 50% 8 75 - 9 25% 9 5% Centre comerciale Chirie cerută, pentru un spațiu de 100 mp la parter, modă (eur/mp/lună) 60 35-40 20-25 Rata de capitalizare (%) * 8 25 - 8 5% 9% 9 - 9 5% Industrial Chirie medie clasa A (eur/mp/lună) 3 8 pentru suprafețe 10 000 mp 2 80 - 3 80 în funcție de suprafață 2 5 - 3 în funcție de suprafață Rata medie de neocupare (%) 12% 10-12% n/a Rata de capitalizare (%) * 9 5-10% 10-11% 10 5-11 5% * Rata de capitalizare pentru proprietăți prime VALOAREA I C■ "14 55 Spații de birouri Chirie contractuală clădire clasa A (eur/mp/lună) central 16-18 Timișoara 12-14 Sibiu 12-13 semicentral 14-16 Cluj Napoca 11 -13 Târgu Mureș 10-11 lași, Brașov 10-12 Ploiești, Pitești, Arad, Crai ova n a periferic 8-13 Constanța n a Rata medie de neocupare (%) medie piață 17% Timișoara, lași 5%-10% Sibiu & Târgu Mureș n a Cluj Napoca 10% Brașov 15% Rata de capitalizare (%) produse primare 7 75 - 8 25% produse primare în lași, Cluj Napoca, Timișoara 9%-10% interes foarte limitat din partea investitorilor și transparență redusă a tranzacțiilor n a produse secundare 9 5% -11% Centre comerciale Chirie contractuală pentru un spațiu de 100 mp la parter, moda (eur/ mp/lună) produse primare 60-70 produse primare 25-35 media pe centrele din țară 15-20 produse secundare 45-55 produse secundare 15-25 Rata de capitalizare (%) produse primare 7 75% -8% produse primare 9% - 9 5% media pe centrele din țară 9% - 9 5% produse secundare 9%- 10% Spații industriale Chirie contractuală medie clasa A (eur/mp/lună) 3,000 mp 3 4 - 3 75 Constanța, lași, Cluj Napoca 3 5 - 4 25 Rata medie de neocupare (%) medie piață 12 8% Brașov 1% Sibiu, Craiova, Târgu Mureș, Pitești n a Cluj Napoca, Timișoara 5-10% lași, Constanța n a Rata de capitalizare (%) medie piață 9-10% produse primare 10 5-11% Sibiu, Craiova Târgu Mureș Pitești, Ploiești Arad 11% 56 VALOAREA Spații de birouri Chirie contractuală clădire clasa A (eur/mp/lună) - ultracentral: 15-18 - central: 14-17 - semicentral: 13-16 9-15 7-12 Rata medie de neocupare (%) 15% lași: 15% Cluj Napoca: 8% Brașov: 7% Timișoara: 7% Constanța: 20% 10%-15% Rata de capitalizare (%) 8 00% - 9 25% 8 25% - 9 5% 8 75% -10 25% Centre comerciale Chirie cerută, pentru un spațiu de 100 mp la parter, modă (eur/mp/lună) 35-45 15-20 10-15 Rata de capitalizare (%) 8 25% - 9 50% 8 75% - 9 5% 9 00% -10 5% Industrial Chirie medie clasa A (eur/mp/lună) 3 50 - 4 25 pentru suprafețe 10 000 mp 2-4 în funcție de suprafață 1 75 - 3 5 în funcție de suprafață Rata medie de neocupare (%) 14%-15% 10%-15% Rata de capitalizare (%) 8 5% -10 25% 9% -10 5% 9 25% - 10 75% Nota: Ratele de capitalizare considerate în prezenta analiză sunt estimate la nivelul Veniturilor Nete efective VALOAREA I O ■ "14 57 Spații de birouri Chirie contractuală clădire clasa A (eur/mp/lună) - central: 16-18 - semicentral: 12-15 - periferie: 9-11 12-15 9-11 Rata medie de neocupare (%) 15 9% lași: 10% Cluj Napoca: 10% Brașov: 15% Timișoara: 10% Constanța: n/a n/a Rata de capitalizare (%) 8 25% 9% 9 5% Centre comerciale Chirie cerută, pentru un spațiu de 100 mp la parter, modă (eur/mp/lună) 60-70 30-35 20-25 Rata de capitalizare (%) 8 - 8 5% 8 5 - 9% 9-10% Industrial Chirie medie clasa A (eur/mp/lună) 3 50 - 4 3-4 3-4 Rata medie de neocupare (%) 11 -13% n/a n/a Rata de capitalizare (%) 10-10 5% 10 5-11% 11 -11 5% 58 VALOAREA I Spații de birouri Chirie contractuală clădire de clasa A (Euro/mp/lună) - central: 18 5 - semicentral: 15 - periferie: 11 -12 5 lași: 12 -14 Cluj: 12-14 Timișoara: 13-15 Brașov: 11-13 10-11 Rata medie de neocupare (%) 14 7% Cluj: 10% lași: 15-16% Brașov: n/a Timișoara: 15% Constanța: n/a n/a Rata de capitalizare 8 25% 9% 9 5% Spații comerciale Chirie cerută pentru un spațiu de 100 mp la parter, modă (Euro/mp/lună) 60-70 30-35 20-25 Rata de capitalizare 8 25% 9% 9 - 9 5% Industrial Chirie medie clasa A (Euro/mp/lună) 3 6 - 4 0 (suprafețe 20 000) 2 8 - 4 0 în funcție de suprafață 2 5 - 3 2 în funcție de suprafață Rata medie de neocupare 13 5-15% n/a n/a Rata de capitalizare 10% 10-11% 10 5-11 5% VALOAREA I O■ "14 5" Spații de birouri Chirie contractuală clădire clasa A (eur/mp/luna) - central: 16-18 5 - semicentral: 13-16 - periferic: 9-13 10-14 7-10 Rata medie de neocupare (%), media pe piață 17,4% lași: 20% Cluj Napoca: 15% Brașov: 15% Timișoara: 10% Constanța: n a n a Rata de capitalizare (%), produse primare 8 - 8 25% 9-10% 9 5-11% Centre comerciale Chirie contractuală, pentru un spațiu de 100 mp la parter, modă (eur/mp/lună) 50-60 20-30 18-20 Rata de capitalizare (%), produse primare 8 - 8 5% 9-10% 9 5-10% Spații industriale Chirie contractuală clasa A (eur/mp/lună) 3 9 - 4 2 (suprafețe mai mici de 3 000 mp); 3 75 - 4 25 (suprafețe între 3 000 și 10 000 mp); 3 3 - 3 6 (suprafețe mai mari de 10 000 mp) 2-4 5 2-3 5 Rata medie de neocupare (%), media pe piață 14% n a n a Rata de capitalizare (%), produse primare 10% 10 5-11 5% 11 - 12% 60 VALOAREA Informații de piață utile pentru estimarea ratei de actualizare Evaluarea întreprinderilor prin aplicarea metodei fluxurilor de numerar actualizate implică fundamentarea ratei de actualizare corespunzătoare fluxurilor de numerar previzionale în determinarea ratei de actualizare sunt necesare informații privind nivelul ratei fără risc, prima de risc de țară și alte prime de risc pe care evaluatorul le consideră ca fiind adecvate și le ia în considerare în calculul acestei rate Cel mai adesea, referința privind nivelul ratei fără risc este reprezentată de randamentul oferit de obligațiunile de stat cu rating AAA și cu scadență 10 ani emise în moneda în care au fost previzionale fluxurile de numerar Randamentul oferit de obligațiunile de stat românești ce au un rating BB+ compensează investitorii atât pentru valoarea timp a banilor la nivelul corespunzător ratei fără risc, cât și pentru riscul de neplată la nivelul marjei de risc de credit rezultate din tranzacții Ca urmare, dacă pentru calculul ratei de actualizare se consideră că rata fără risc este reprezentată de randamentul oferit de obligațiunile de stat românești, nu se recomandă luarea în con- siderare și a unei prime de risc de țară Marja de risc de credit aferentă obligațiunilor de stat românești poate fi o referință privind nivelul primei de risc de țară Nivelul marjei de risc de credit poate fi aproximat prin luarea ca referință a cotațiilor CDS (Credit Default Swap - instrumente derivate pentru transferul riscului de credit) pentru investițiile în euroobligațiunile de stat românești sau diferența existentă între randamentele obligațiunilor cu rating AAA și randamentele obligațiunilor românești emise în aceeași monedă și având aceeași maturitate Pentru a avea o referință privind nivelul acestor indicatori, vă prezentăm datele referitoare la nivelul randamentelor la scadență ale obligațiunilor de stat românești, germane și americane, cotația CDS pentru obligațiunile de stat românești emise în euro cu maturitate 5 ani și rata inflației previzionale pentru anul 2014 pentru RON, Euro și USD ce au fost colectate din surse de date publice credibile și sunt valabile la data de 15 septembrie 2014 Randamentul la scadență al obligațiunilor de stat germane emise în Euro și cu maturitate 10 ani (YTM GER, lOy, EUR), precum și randamentul la scadență al obligațiunilor de stat americane emise în USD și cu maturitate 10 ani (YTM SUA, lOy, USD) au fost preluate de pe site-ul Bloomberg Randamentul la scadență al obligațiunilor de stat românești emise în RON cu maturitate rămasă 9 ani (YTM RO, 9y, RON) a fost preluat de pe site-ul Băncii Centrale Europene Randamentele la scadență ale obligațiunilor de stat românești emise în Euro și în USD cu maturitate rămasă 10 ani (YTM RO, lOy, EUR), respectiv (YTM RO, lOy, USD) au fost preluate de pe site-ul Bursei din Frankfurt Cotația CDS corespunzătoare obligațiunilor de stat românești emise în EUR cu maturitate 5 ani a fost preluată de pe site-ul Deutsche Bank Research Previziunile privind rata inflației (Ri) pentru anul 2014 pentru lei sunt furnizate de Banca Națională a României (BNR), pentru Euro de Banca Centrală Europeană (BCE) și pentru USD de Banca Rezervelor Federale a SUA (FED) YTM R0, 9y, RON 4 21% Ri 2014, RON 2 20% YTM R0,10y, EUR 2 81% Ri 2014, EUR 0 70% YTM R0,10y, USD 4 04% Ri 2014, USD 1 50% YTM GER,10y, EUR 1 08% YTM USA,10y, USD 2 61% CDS R0, 5y, EUR 1 38% Randamentul la scadență al obligațiunilor de stat românești și rata inflației estimată pentru anul 2014 4 50% 4 00% 3 50% 3 00% 2 50% 2 00% 1 50% 1 00% 0 50% U UU/ll YTM RO, 9y, RON Ri 2014, RON YTM RO, lOy, EUR Ri 2014, EUR YTM RO, lOy, USD Ri 2014, USD Seriesl 4 21% 2 20% 2 81% 0 70% 4 04% 1 50% Randamentul la scadență al obligațiunilor de stat germane și americane CDS România 3 00% 2 50% 2 00% 1 50% 1 00% 0 50% 0 00% YTM GER,10y, EUR YTM USA,10y, USD CDS RO, 5y, EUR Seriesl 1 08% 2 61% 1 38% VALOAREA I Q3 2014 61 ARB: Rolul evaluării în sistemul bancar Relevanța colaborării dintre Asociația Română a Băncilor (ARB), entitate care concentrează întreaga industrie bancară din România, și Asociația Națională a Evaluatorilor Autorizați din România (ANEVAR) este dată de necesitatea menținerii stabilității sistemului bancar, încrederii reciproce și premiselor de creștere economică Cooperarea dintre cele două asociații vizează două treimi din piața creditării din România, în condițiile în care creditele cu garanții ipotecare dețin o pondere de aproximativ 67% din totalul creditelor acordate companiilor și populației (iunie 2013) Alături de evaluarea pentru garantarea creditelor trebuie incluse și evaluările pentru raportarea financiară, pentru asigurare, pentru vânzare/ cumpărare și pentru fuziuni Efectele crizei mondiale pe care o traversăm constau în scăderea valorii de piață a garanțiilor și creșterea creditelor neperformante pe fondul creșterii șomajului, diminuării veniturilor, in-solvenței companiilor și recomandă o atenție sporită în evaluarea și gestiunea riscurilor generate de sectorul imobiliar și de creditarea cu garanții Astfel, se impune menținerea valorii colateralului ipotecar la un nivel adecvat Valoarea colateralului din portofoliul băncilor rămâne suficientă, inclusiv în eventualitatea unor evoluții nefavorabile Pe segmentul companiilor, nivelul LTV (loan-to-value) pentru creditele garantate preponderent cu ipoteci aflate în portofoliul instituțiilor de credit în trimestrul doi al anului 2014 s-a plasat la 96%, în timp ce, în cazul creditelor nou acordate în ultimele trei luni, valoarea înregistrată a fost de aproximativ 73%, potrivit datelor BNR La nivelul stocului total de credite imobiliare acordate populației, valoarea medie a LTV este de 86% în trimestrul doi al anului 2014 Potrivit reglementărilor în vigoare, băncile utilizează Ghidul privind evaluarea pentru garantarea împrumuturilor pentru a menține o practică unitară în domeniu în condițiile aplicării unor proceduri pentru evaluarea garanțiilor reale și pentru verificarea faptului că respectivele garanții sunt executabile și valorificabile Ghidul privind evaluarea pentru garantarea împrumuturilor este emis de ANEVAR în anul 2010, în colaborare cu Asociația Română a Băncilor, acțiune ce reprezintă un punct de referință în cooperarea dintre industria bancară și cea a evaluării Trebuie să avem în vedere și impactul pe care îl au cheltuielile cu ajustările pentru depreciere determinate de reevaluările garanțiilor asupra rezultatelor instituțiilor de credit în urma acțiunii de reevaluare a garanțiilor în anul 2012, rezultatele financiare ale instituțiilor de credit au fost afectate cu 2,7 miliarde lei, potrivit datelor BNR, în timp ce pentru 2013 se estima o afectare marginală a contului de profit și pierdere Având în vedere acțiunea de scoatere din bilanț a creditelor neperformante integral provi-zionate și de necesarul de provizioane suplimentare, pentru anul în curs estimările în privința profitabilității sistemului bancar nu sunt optimiste Rata creditelor neperformante la nivelul sistemului bancar s-a situat la 19,2% la sfârșitul lunii iunie 2014 Reducerea ratei creditelor neperformante s-a produs ca urmare a schimbării de către BNR a metodologiei de calcul al acestui indicator și pe fondul demersurilor băncilor de vânzare a unor portofolii de credite neperformante către instituții specializate în managementul acestora Scoaterea din bilanț a creditelor neperformante integral provizionate, cu posibilitatea de urmărire în continuare a creanței, se reflectă în bilanțul băncilor mai puter nic odată cu datele statistice aferente lunilor următoare Sistemul bancar rămâne bine capitalizat, rata de solvabilitate fiind de 17% în luna iunie 2014 Relevante în colaborarea dintre ARB și ANEVAR sunt cursurile de pregătire prin intermediul cărora ANEVAR promovează standarde de lucru riguroase în rândul evaluatorilor, precum și demersurile pentru stabilirea metodologiei care se referă la determinarea valorii bunurilor imobile pe termen lung (VTL) în contextul emiterii de obligațiuni bancare garantate Prioritățile industriei bancare vizează menținerea rolului sistemului bancar de principal finanțator al economiei României și continuarea demersurilor de colaborare, inclusiv cu ANEVAR, pentru asigurarea stabilității și credibilității sectorului bancar PREZENTARE ARB Asociația Română a Băncilor concentrează întreaga industrie bancară din România, fiind vocea sectorului bancar în relația cu autoritățile române, Fondul Monetar Internațional, Comisia Europeană, Banca Mondială și alte organisme interne și internaționale Obiectivul principal constă în reprezentarea și apărarea drepturilor și intereselor membrilor, mai ales acum în perioada în care reglementarea gândită la nivel european a unui sistem bine normat poate exercita presiune suplimentară pe rolul băncilor de finanțator al economiei Sectorul bancar românesc finanțează preponderent economia românească, asigurând aproximativ 92% din totalul finanțărilor acordate de sistemul financiar românesc Sistemul bancar din România, care deservește milioane de clienți, s-a dovedit a fi rezilient pe perioada crizei, nefiind nevoie de sprijin din fonduri publice pentru susținerea acestuia 62 VALOAREA i ui profesiilor Nr 6 ■ 03 2015 ■ De la idee la fJlG- ANEVAR i pag li Secretul reușitei: 5 responsabilitatea pag 12 Responsabilitatea evaluatorului - o certitudine? pag 18 al dezvoltării rieî si comerțului ■ I cu Emilian Radu, Hpal Uniunii iber ' Garanti Bank Diferența dintre bani ți finanțare Editorial Nu cred că mai există evaluatori, membri ANEVAR care, la finalul lunii martie, să nu știe ce reprezintă acronimul BIG De RALUCA ȘLICARU Bune Intenții Garantate J Titul articolului nu dă doar alt înțeles acronimului aflat pe coperta acestei ediții a revistei Valoarea De ADRIAN VASCU Secretul reușitei: responsabilitatea Azi, la peste două decenii de la apariția ANEVAR, asociația profesională care a lansat și promovat cu succes evaluarea în România, ne confruntăm cu noi provocări pe care am credința că le vom depăși, ca întotdeauna De ADRIAN CRIVII De la idee la BIG - ANEVAR Gândită ca o modalitate de creștere a transparenței activității evaluatorilor, cât și ca o măsură având ca efect așteptat creșterea responsabilității atât a evaluatorilor externi, cât și a celor interni (angajați ai băncii), baza de date BIG se dorește a fi un instrument util tuturor părților implicate în activitatea de creditare, dar în primul rând evaluatorilor De LAURENȚIU STAN Responsabilitatea evaluatorului - o certitudine? Este termenul de responsabilitate golit de conținut în contextul în care zi de zi suntem bombardați cu fraze goale referitoare la nenumărate proiecte în care nimeni nu crede dar pentru care mai întotdeauna se găsesc persoane importante care își asumă responsabilitatea, fără a ne lămuri ce înseamnă asta de fapt? De DANA ABABEI Din activitatea Comisiei de Etică și Disciplină (CED) Procedura disciplinară în speță, prezentată în acest număr al revistei, a fost declanșată în urma sesizării formulate de către o persoană juridică, o societate comercială, prin administratorul său, în calitate de proprietar al imobilului pentru care a fost întocmit raportul de evaluare transmis analizei De GHEORGHE VÎȚĂ Profesiile liberale, motor al dezvoltării industriei si comerțului J J Interviu cu Emilian Radu, Ec , Peședinte Uniunea Profesiilor Liberale din România, Președinte de Onoare UNPIR, Președinte al Uniunii Amicii Muzeului Național de Artă Contemporană Finanțarea proprietăților imobiliare si clădirile verzi 1 Misiunea organizației noastre este aceea de a promova responsabilitatea față de mediu și eficiența energetică în procesul de proiectare, construire, exploatare și demolare a clădirilor din România Conferința Națională ANEVAR-20 martie 2015 Mesajele invitaților la Conferința Națională ANEVAR Trădare din interior în activitatea de evaluare se invocă adesea, pe drept motiv sau nu, însușirea frauduloasă a datelor Recla-mațiile sunt îndreptate nu numai împotriva firmelor de evaluare mici sau mari, ci și împotriva celor mai mari companii naționale care vând date referitoare la proprietăți imobiliare De PETER CHRISTENSEN Saltul individual cu parașuta Mulți evaluatori visează la afacerea proprie Totuși, există o mare diferență între dorință și a face efectiv pasul în această direcție De MATT ALDERTON Informații corelate cu evaluarea proprietăților imobiliare și cu evaluarea întreprinderii Continuăm să prezentăm și în acest număr al revistei „Valoarea, oriunde este ea“ setul de informații de piață utile atât evaluatorilor, cât și utilizatorilor rapoartelor de evaluare VALOAREA I 01 2015 3 [eclararea Descărcați revista „Valoarea, oriunde este ea”, numărul 6, gratuit, pentru tablete și smartphone, din App Store și Google Play O găsiți sub denumirea REVISTA VALOAREA Adresa redacției: Strada Scărlătescu nr 7, Sector 1, București, 011158 Tel : +40 21 315 65 64; +40 21 315 65 05 Fax: +40 21 311 13 40 E-mail: office@anevar ro Publisher: ANEVAR Redacția: ANEVAR Coordonator proiect: Raluca Șlicaru DTP: www dtpdesign ro Advertising Sales: Raluca Șlicaru tel : 0722 53 44 90 ral uca si icaru@anevar ro Fotografii: Timi Șlicaru; Dreamstime com ISSN 2344 - 6250 ISSN-L 2344 - 6250 TIPĂRIT LA ARTPRINT Sunt interzise reproducerea, arhivarea sau transmiterea în orice formă sau prin orice mijloc - electronic, mecanic, prin fotocopiere sau înregistrare - a conținutului acestei publicații, integral sau parțial, fără acordul prealabil scris al ANEVAR Punctele de vedere exprimate în revista „Valoarea, oriunde este ea„ reprezintă opinia autorilor și nu angajează ANEVAR Punctul de vedere oficial al ANEVAR se exprimă în documente adoptate și aprobate de către organele sale de conducere ANEVAR nu își asumă responsabilitatea și nu garantează pentru produsele și/sau serviciile promovate în revista „Valoarea, oriunde este ea„ ANEVAR nu garantează corectitudinea datelor și informațiilor prezentate, chiar dacă acestea au făcut obiectul unui proces riguros de verificare Revista „Valoarea, oriunde este ea„ are scopuri educative și de informare, însă ANEVAR prin intermediul acestei publicații nu furnizează servicii de consultanță în domeniile: evaluare, contabilitate sau juridic 4 VALOAREA Editor coordonator Dragii mei, Nu cred că mai există evaluatori, membri ANEVAR care, la finalul lunii martie, să nu știe ce reprezintă acronimul BIG Despre baza de date Bunuri Imobile pentru Garanție bancară s-a discutat încă de anul trecut, când aceasta se afla la stadiul de idee, în cadrul tuturor conferințelor și în majoritatea materialelor de comunicare internă Pentru a fi cunoscută și de publicul larg, ea a fost promovată inclusiv în mass-media, pe site-urile de business wall-street ro, mediafax ro, bursa ro, adevarul ro etc Conceptul este unul vizionar, cu miză pe termen lung Scopul bazei de date este acela de a strânge într-un singur loc informații din toate rapoartele realizate pentru bănci, de aici rezultând o îmbunătățire a activității de monitorizare a calității activității de evaluare, o minimizare a riscului privind garanțiile colaterale și, nu în ultimul rând, o mai mare transparență a acestui tip de evaluare Detaliem în acest număr al revistei „Valoarea, oriunde este ea” drumul parcurs de acest proiect, inițiat de ANEVAR și sprijinit de Banca Națională a României Veți găsi informații valoroase, unele dintre ele în premieră, în articolul președintelui ANEVAR, Adrian Vascu (pag 6) Pe scurt, în acest material veți citi despre bazele de date (BIG și BIF) și Verificarea evaluării Prezentarea bazei de date BIG continuă cu materialul semnat de Laurențiu Stan (pag 14) Articolul Danei Ababei, despre responsabilitatea evaluatorului (pag 18), reprezintă un alt punct forte al conținutului acestui număr Autoarea ridică o sumă de întrebări privind limitele responsabilității profesionale a evaluatorului, factorii de care depinde ea și ponderea pe care o reprezintă pregătirea profesională continuă în diminuarea riscurilor care se pot ivi în timpul exercitării profesiei Veți remarca desigur spațiul generos alocat celui mai important eveniment al începutului de an: Conferința Națională ANEVAR, care a avut loc la Institutul Bancar Român, pe data de 20 martie (pag 36) Alături de imaginile surprinse în timpul lucrărilor, veți descoperi și o sinteză a mesajelor transmise de invitații prezenți la conferință Amintesc aici și interviul pe care ni l-a acordat cu amabilitate dl Emilian Radu, președintele UPLR (pag 28) și rubricile cu care sunteți deja familiarizați: speța din activitatea Comisiei de Etică și Disciplină, paginile cu informații din piață - actualizate la Q4 2014 - și articolele preluate și traduse din revista Valuation, editată de Appraisal Institute Așteptăm gândurile voastre, cu mare interes, pe adresa de e-mail: valoarea@anevar ro Lectură plăcută, fie că răsfoiți fizic paginile revistei, fie că preferați să o citiți online din aplicațiile pentru sistemele Andoid și iOS sau descărcând-o de pe site-ul www anevar ro! Președinte ANEVAR 2014-2015, MAA, MRICS, REV, Senior Partner VERIDIC Titul articolului nu dă doar alt înțeles acronimului aflat pe coperta acestei ediții a revistei Valoarea Voi scrie câte ceva despre baza de date BIG dar nu mă voi opri doar la acest aspect, având în vedere că bunele intenții trebuie cunoscute și materializate, astfel încât să nu reprezinte doar declarații, ci mai devreme sau mai târziu să producă efectele așteptate două persoane Este o decizie sim- Deciziile majore, care au însemnat progres, au fost plă, în aparență, dar cu efecte care să luate de-a lungul vremii din două perspective: proactivă sau reactivă Vedem în aceste zile perspectiva reactivă, conform căreia, după tragedia din munții Alpi unde a fost prăbușit avionul companiei aeriene Germanwings, s-a luat măsura ca în cabina pilotului să fie prezente în permanență aducă siguranță pentru viitor, în domeniul evaluării, măsurile implementate în această perioadă, transpunând bunele intenții, sunt la mijloc între perspectiva proactivă și cea reactivă 6 VALOAREA Preambul Mă refer la: baze- I « le de date și Verifica- M rea evaluării gP în aparență nu este o le-W gătură între cele două La o privire mai atentă însă, legătura este foarte strânsă, putând fi încadrată în :ele două limite: bazele de date - perspectiva proactivă iar verificarea evaluărilor - perspectiva reactivă Există situații în care, același bun este evaluat de către evaluatori diferiți, având aceeași dată a evaluării și aceiași ceilalți termeni de referință, iar rezultatele obținute sunt diferite Nu înseamnă că este firesc Datele la care se realizează cele două evaluări (nu data la care este valabil rezultatul evaluării) pot fi apropiate sau îndepărtate în timp Aceste două situații trebuie tratate fundamental diferit înainte de a prezenta câteva exemple pentru a stabili latura concretă a discuției din acest articol, aș vrea să reamintesc un lucru Evaluarea nu este o știință exactă în care rezultatul este unic și se obține la zecimală La nivelul cunoștințelor profesionale, al standardelor și informațiilor cunoscute și recunoscute în România, în anul 2015, consider că o diferență între două valori, situată într-un interval de până la 20%, poate fi acceptabilă Diferențele mai mari necesită o analiză suplimentară, pentru că apare, firesc, o întrebare: dacă diferența este mai mare de 20%, care este cauza? Răspunsul se găsește în una dintre următoarele trei variante și nu poate fi dat fără investigații suplimentare: 1 Primul raport a avut neconformități care au influențat rezultatul evaluării; 2 Ambele rapoarte au avut neconformități care au influențat rezultatul evaluării; 3 Al doilea raport a avut neconformități care au influențat rezultatul evaluării Altfel spus, nu se poate afirma automat că primul raport a fost greșit întocmit doar pentru că al doilea raport a obținut un rezultat diferit Acestei situații trebuie să i se asocieze reguli, care să fie aplicate cât mai repede pentru a proteja atât evaluatorii care își fac corect treaba, lucru care se întâmplă în majoritatea situațiilor, precum și utilizatorii rapoartelor de evaluare și, nu în ultimul rând, publicul Câteva situații întâlnite recent, care au accelerat nevoia de a se lua unele măsuri, sunt următoarele: Un client persoană juridică, solicitant al unui credit, a realizat trei rapoarte de evaluare a unei investiții în curs, cu trei evaluatori diferiți, pentru jMjS trei bănci diferite și a obținut trei rezultate ale “ evaluării situate într-un interval fj de la simplu / la dublu / O bancă a evaluat un număr de active, pe care le-a luat în plată, cu un evaluator independent, iar auditorul financiar, prin intermediul departamentului de evaluare intern, a concluzionat că valorile ar fi trebuit să fie mai reduse cu mult peste 20% la proprietățile cu valorile cele mai mari Situația a fost sesizată de către Banca Națională a României în spațiul public apare informația că în anii 2006-2008 au fost evaluate diverse proprietăți imobiliare pentru a fi restituite celor în drept și că acestea au fost supraevaluate cu zeci de milioane de euro, afirmație care se bazează probabil pe o evaluare care a fost făcută recent având ca dată a evaluării, data realizării rapoartelor inițiale Tot din zona spațiului public apar informații că unele autorități locale ar fi valorificat elemente de patrimoniu subevaluate, afirmație care se bazează probabil pe o evaluare făcută recent având ca dată a evaluării, data realizării raportului inițial Unele autorități locale au declarat că impozitele locale au fost afectate din cauza unor subevaluări, fără ca ele să aibă în vedere particularitățile cadrului legal încă în vigoare în care nu există o legătură directă între rezultatul evaluării și valoarea fiscală a clădirilor Numitorul comun al spețelor de mai sus este că ne găsim deseori în situația de „1 la 1” adică de „părerea lui X” contra „părerii lui Y”, respectiv un evaluator își exprimă o opinie privind munca altui evaluator, situație care nu poate fi soluționată decât prin aplicarea unor reguli, de către unul sau mai mulți arbitri, iar aceștia trebuie să fie de meserie Adică evaluatori Și nu orice evaluatori Până acum s-a aplicat principiul că are dreptate cine e mai puternic, ca poziție în relația dintre cele două părți (auditor - client, acuzator - acuzat, primărie - contribuabil) ceea ce este fundamental greșit, dacă s-a depășit strict cadrul raționamentului profesional Soluția este una simplă Atunci când al doilea evaluator are o altă opinie, diferită semnificativ față de cea a primului evaluator, acesta din urmă trebuie să ia act de această a doua opinie și să fie de acord cu neconformi-tățile sesizate, prin înlăturarea cărora s-a ajuns la valori diferite Dacă aceste neconformități nu sunt evidente și nu sunt acceptate pe bază de argumente profesionale de către primul evaluator, este necesară utilizarea unui arbitru care să respecte regulile Abia pe baza opiniei acestuia poate fi trasă concluzia în care dintre cele trei situații de mai sus ne aflăm Până atunci, este o falsă teză aceea că întotdeauna cea de-a doua evaluare este cea corectă! Reguli se găsesc în standardul de evaluare SEV 400 - Verificarea evaluării, iar arbitrii trebuie să fie evaluatori autorizați care dețin specializarea Verificarea Evaluării (VE) Măsuri proactive Aminteam anterior că voi vorbi, din perspectiva proactivă, despre baze de date, adică despre două dintre măsurile concrete care vor fi aplicate în perioada imediat următoare Despre nevoia de baze de date se vorbește atât de mult și de demult, încât vorbele nu mai au niciun efect Nevoia însă a rămas și este din ce în ce mai mare Recent, în cadrul unei conferințe, am făcut o paralelă între piața imobiliară și piața agro-alimentară, referindu-mă la aceasta din urmă ca la o hală închisă în care se întâlnesc vânzătorii și cumpărătorii de fructe și legume Mi-am imaginat piața imobiliară ca o hală care acoperă întreaga Românie și în care se întâlnesc constructorii, vânzătorii și cumpărătorii de case, bancherii, autoritățile locale etc Adică aproape toată țara! Diferența între cele două constă în faptul că hala agroalimen-tară este foarte bine iluminată, atât natural cât și artificial, pentru că nu își poate imagina nimeni că merge la piață și își cumpără legumele și fructele necesare pe întuneric în mod opus „hala imobiliară” nu are nici lumină naturală, nici lumină artificială, ci doar niște „lumânări” sau „petarde” aprinse pe ici, pe colo și, paradoxal, ne-am obișnuit să facem aceste achiziții pe bâjbâite! Nu este simplu de „electrificat” o asemenea hală dar trebuie să se înceapă de undeva Sunt convins că nu există o rețetă unică pentru a rezolva problema Nici o singură persoană sau o singură instituție Acțiunea va fi una concertată și se va derula pe măsură ce vor fi întrunite condițiile necesare în pe tipuri de bunuri, pe criteriu geografic, valorile medii de fiecare caz în parte în ceea ce privește ANEVAR, cadrul legal actual și parteneriatul cu Banca Națională a României și cu băncile comerciale, ne permit să constituim baza de date - piață pe tipuri de bunuri, valori minime și maxime, indici de evoluție a prețurilor etc Bunuri Imobile pentru Garanție bancară (BIG) De asemenea, parteneriatul cu Ministerul de Finanțe și prevederile noului Cod Fiscal în ceea ce privește impozitul pe clădiri, dacă vor rămâne în forma în care au fost transmise către Parlament de către Guvern, ne oferă oportunitatea de a constitui o a doua bază de date cu valorile impozabile ale clădirilor nerezidențiale din România, pe care o numesc provizoriu BIF (Baza de Informații pentru Fisc) Informațiile din baza de date vor fi utilizate pentru activitatea de monitorizare a evaluatorilor, realizându-se o activitate consistentă de prevenție BIG Informațiile vor fi introduse în baza de date de către evaluatorii care își desfășoară activitatea în relație cu una sau mai multe instituții de credit IROVAL va emite periodic rapoarte și sinteze destinate atât evaluatorilor, cât și băncilor pentru informarea continuă a acestora Genul de informații care vor fi făcute publice pot fi: numărul de evaluări BIG nu conține detalii confidențiale privind proprietarul bunurilor și nici adresa exactă a acestora înscrierile se vor realiza având ca reper spațial codul poștal Baza de date, realizată într-o formă securizată informatic, va fi gestionată de către ANEVAR prin intermediul IROVAL Baza de date nu va include prețurile de tranzacționare ale bunurilor evaluate, ci va conține valorile de piață estimate de către evaluatorii autorizați utilizând aceleași standarde de evaluare Despre această bază de date veți citi detalii tehnice în alte articole din acest număr al revistei Vreau doar să punctez câteva elemente definitorii atât ale bazei de date, cât și ale utilizării rezultatelor acesteia de către toate părțile implicate Astfel: Baza de date va include o sinteză a tuturor rapoartelor de evaluare care vor fi realizate în scopul garantării împrumuturilor referindu-se la toate tipurile de proprietăți imobiliare Băncile vor avea acces la toate informațiile înregistrate în numele băncii respective realizând astfel o verificare a propriilor înregistrări Pe baza înregistrărilor din baza de date se va putea analiza activitatea oricărui evaluator, la solicitarea Băncii Naționale a României sau a instituțiilor de credit, prin intermediul activității de monitorizare Obligativitatea înregistrării rezultatelor evaluării în baza de date va consolida independența evaluatorilor și va reduce presiunea exercitată până acum de către unii reprezentanți ai instituțiilor de credit VALOAREA I Q1 2015 9 Din BIG vor rezulta unii dintre cei mai „fideli” indici de evoluție a valorilor de piață a proprietăților imobiliare, care vor putea fi folosiți de către instituțiile de credit la reevaluarea periodică a portofoliului de colaterale Pe termen mediu și lung, efectele înregistrărilor în BIG se vor regăsi în calitatea valorii colateralelor cu efect direct asupra nivelului provizioanelor înregistrate de către instituțiile de credit BIF Baza de date care va conține informații privind valoarea fiscală a clădirilor nerezidențiale este caracterizată de următoarele: Va fi lansată începând cu 1 ianuarie 2016 dacă prevederile cunoscute astăzi (30 martie 2015) privitoare la impozitul pe clădiri din Noul Cod Fiscal, vor rămâne neschimbate BIF va include valorile impozabile ale tuturor clădirilor cu destinație nerezidențială din România, care trebuie evaluate de către evaluatori autorizați o dată la 3 ani Tipul valorii estimate va fi „valoarea impozabilă” și nu „valoarea de piață” Standardele de evaluare ANEVAR 2015 conțin un ghid de evaluare destinat estimării valorii impozabile: GEV 500 înregistrările în BIF se vor realiza doar pentru clădiri (fără terenuri) și vor avea ca și subcriterii: destinația acestora, precum și localizarea aferentă codului poștal Tipuri de destinații vor fi: clădiri administrative, birouri, depozitare, producție, centrale termice, silozuri, hoteluri, restaurant etc înregistrările în baza de date vor fi realizate de către evaluatorii autorizați anterior predării raportului de evaluare final către client Informațiile din baza de date vor fi utilizate pentru activitatea de monitorizare a evaluatorilor realizându-se o activitate consistentă de prevenție Pe baza înregistrărilor din baza de date se va putea analiza activitatea oricărui evaluator, la solicitarea autorităților locale, prin intermediul activității de monitorizare înregistrările în baza de date vor avea la bază un raport de evaluare uniform prevăzut de ghidul de evaluare GEV 500 BIF nu conține detalii confidențiale privind proprietarul clădirilor și nici adresa exactă a acestora, înscrierile se vor realiza având ca reper spațial codul poștal Baza de date realizată într-o formă securizată informatic va fi gestionată de către ANEVAR prin intermediul IROVAL care va emite periodic rapoarte și sinteze destinate atât evaluatorilor, cât și autorităților locale și Ministerului de Finanțe pentru informarea continuă a acestora După minimum două cicluri de trei ani, când în baza de date vor fi înregistrate cel puțin două valori impozabile pentru fiecare clădire cu destinație nerezidențială din România, se va putea efectua o sinteză și se va putea crea un algoritm care să sprijine statul român prin Ministerul de Finanțe să pună bazele argumentate al unui sistem modern de colectare a impozitelor pe clădiri BIF va ajuta la minimizarea subiectivismului în estimarea valorilor impozabile ale clădirilor și la urmărirea transparentă a valorii impozabile a fiecărei clădiri astfel încât să fie eliminate riscul de subevaluare sau supraevaluare, atât de nociv tuturor părților implicate Măsuri reactive Așa cum am precizat la început, voi încadra în măsurile reactive verificarea evaluărilor, care se impune din ce în ce mai pregnant, ca un arbitru credibil, în situațiile tot mai frecvente în care consecințele utilizării rapoartelor de evaluare sunt dintre cele mai importante, având impact atât asupra bugetului de stat și a bugetelor locale, cât și asupra evaluatorilor și a utilizatorilor desemnați ai evaluărilor Păstrând maniera de prezentare din cazul bazelor de date de mai sus, voi puncta câteva aspecte ale verificării evaluărilor care sunt noi și care vor fi implementate în perioada imediat următoare Astfel: Verificarea evaluării va putea fi realizată doar de către evaluatori autorizați specializați în acest domeniu și care dețin parafa emisă de către ANEVAR, pe care vor fi inscripționate numele evaluatorului, numărul legitimației și specializarea pentru care deține dreptul de a realiza verificări Standardul pe baza căruia se desfășoară activitatea de verificare este SEV 400, din colecția de standarde ANEVAR 2015 Verificatorii trebuie să fie neutri și independenți în exprimarea opiniei/concluziei, fără a fi influențați de niciuna dintre părțile implicate Verificatorii trebuie să evite situația „părerea mea” contra „părerii tale” Obiectivele verificării pot fi: exprimarea opiniei privind conformitatea raportului de evaluare cu standardele de evaluare și cu legislația în vigoare, pe lângă care verificatorul își poate exprima și concluzia proprie privind 10 VALOAREA valoarea bunului evaluat în cadrul raportului de evaluare Numim aceste obiective: obiectiv simplu și, respectiv, obiectiv extins Condițiile în care acestea pot fi aplicate sunt prevăzute în SEV 400 Verificatorul trebuie să comunice cu evaluatorul care a realizat raportul de evaluare și, indiferent dacă obiectivul verificării este unul simplu sau extins, ar trebui ca autorul raportului de evaluare să poată lua act de neconformitățile evidențiate și să fie de acord cu ele Atunci verificarea își atinge scopul Opiniile verificatorilor, oricare ar fi aceștia, ar trebui să fie aceleași în urma analizei aceluiași raport de evaluare Dacă autorul raportului de evaluare nu este de acord cu neconformitățile identificate de către verificator, printr-un raport de verificare cu obiectiv extins, rezultă că se impune realizarea unui nou raport de verificare de către un verificator independent și credibil Misiunea de verificare este cu atât mai complicată cu cât data evaluării este mai îndepărtată în trecut Dacă de exemplu, în anul 2014 s-a realizat o verificare cu obiectiv extins a unui raport de evaluare realizat în anul 2006, evaluatorul care a realizat raportul în anul 2014 trebuia să țină seama cel puțin de următoarele: Să nu utilizeze informații în evaluare, altele decât cele care ar fi fost disponibile la data evaluării Să utilizeze standardele de evaluare și metodologiile valabile la acea dată Să facă abstracție de evoluția ulterioară a pieței specifice bunului respectiv Dacă la data respectivă nu se prevestea nimic referitor la un boom sau o criză pe piața specifică, apariția acestora nu pot fi invocate ca și argumente în anul 2014 când se realizează a doua evaluare Cerințele reproducerii mediului exact în care a avut loc evaluarea în momentul inițial sunt complexe și delicate astfel încât necesită cerințe speciale celui sau celor care își asumă 6 asemenea misiune, existând posibilitatea apariției unor erori care pot produce consecințe deosebit de grave Verificatorul nu trebuie să facă abuz de poziția sa, în aparență avantajoasă, în relația cu evaluatorul, fiind vorba despre o situație punctuală care mâine poate fi inversată Verificatorul trebuie să facă dovada că statutul de verificator nu este unul întâmplător Cursurile pentru dobândirea dreptului de a realiza rapoarte de verificare vor începe în trimestrul 2 al acestui an și scopul acestora este ca absolvenții să constituie un corp profesional de elită Existența acestui corp ar trebui să mute activitatea de verificare din categoria măsurilor reactive în categoria măsurilor proactive Concluzie Cele trei activități prezentate mai sus reprezintă proiecte concrete aflate în stadii avansate de implementare Nu vrem să vorbim despre lucruri mari, ci vrem să facem lucruri mari Faptele reprezintă principala dovadă că ideile valoroase și bunele intenții sunt concretizate Verificarea supremă și garanția implementării acestor bune intenții vor exista atunci când în practică vor fi utilizate atât informațiile din cele două baze de date (BIG și BIF) cât și verificările profesioniste de evaluări Cu aceste instrumente se va reduce din subiectivismul evaluărilor și din pericolele la care atât profesia în ansamblul ei este supusă, în special prin proliferarea unor informații publice incomplete, cât și evaluatorii individuali și instituțiile și persoanele care și-au bazat deciziile pe rapoarte de evaluare Nu exclud să existe rapoarte de evaluare care conțin neconformități, situație pentru care evaluatorii care le-au realizat trebuie să aducă argumentele necesare și să își asume responsabilitățile, trebuie înțeles însă că regulile de astăzi sunt mult mai stricte și se vor adapta rapid la realitățile concrete pentru a conferi o siguranță cât mai mare tuturor celor implicați direct sau indirect în activitatea de evaluare a bunurilor VALOAREA I 01 2015 11 Secretul1 reuși Azi, la peste două decenii de la apariția ANEVAR, asociația profesională care a lansat și promovat cu succes evaluarea în România, ne confruntăm cu noi provocări pe care am credința că le vom depăși, ca întotdeauna Discuțiile din spațiul public, din sistemul bancar sau din justiție fac referire la evaluări cu impact asupra bugetului public și impun reacții, decizii ale asociației pentru creșterea transparenței procesului de evaluare, respectarea standardelor de evaluare în continuu proces de actualizare și, nu în ultimul rând, a verificării Criza prelungită resimțită în România de la ju anului 2008 a lăsat urme adânci nu numai în industria imobiliară ci a condus și la schimbări importante în profesia noastră încă de la apariția sa, aceasta s-a dezvoltat sub umbrela standardelor profesionale și etice care au fost în concordanță cu cele internaționale și asta grație conectării ANEVAR, încă de la înființare, la experiența asociațiilor profesionale cu tradiție din economiile dezvoltate Evaluarea, fiind o profesie a economiei de piață care servește în egală măsură investitorilor, dar și interesului public, s-a dezvoltat în România odată cu evoluția specifică a economiei de piață locale făcând față cu succes provocărilor, care nu au fost puține, pe tot acest parcurs Datorită depășirii acestora, încrederea instituțiilor publice, a publicului, în general, în profesie a crescut continuu încununarea acestei evoluții a condus azi la faptul că evaluarea, fiind o profesie reglementată, are un rol și mai important în societate necesitând perfecționarea și adaptarea ei la evoluția rapidă a economiei, punând în fața noastră noi provocări Cred că a trecut de mult momentul „lupilor singuratici”, sistemul în care se lucra la foc continuu în perioada de boom imobiliar din anii 2004-2008 Azi, pre- >Ev fiind ■a economiei de piață care servește în egală măsură^ investitorilor, dar și interesului public, s-a dezvoltat în România odată cu evoluția specifică a economiei de piață locale făcând față cu succes provocărilor, care nu au fost puține, pe tot acest parcurs evaluărilțBug^HI cu efectebenefice asu|ra||BfesieE Dacă ne referim la evaluatori, ca persoane, accentul va trebui pus pe pregătirea profesională continuă pentru creșterea nivelului profesional, adaptarea la noile reglementări, iar dacă ne referim la firmele asociate, pe dezvoltarea proceselor de asigurare a calității și a celui de verificare a evaluărilor Acești doi parametri, care vor trebui să fie piloni de bază ai evoluției, nu vor avea efectul scontat fără o creștere a transparenței informațiilor utilizate în rapoartele de evaluare, fiind binevenite în acest sens inițiativele în curs, 12 VALOAREA hicul, dai 1571 U ' I îi l-au avut: ANEVAR, efortul propriu al fiet și firmele asociate, locul unde s-a concenl și unde s-au putut transmite și aprofunda mai b: noștințele și aplicarea standardelor Dacă vorbim de responsabilitățile crescute puse atât a pra evaluatorilor individuali cât și pentru firmele asociaTcj le putem exemplifica astfel: companiile trebuie să asigure! mijloacele de realizare și un cadru eficient pentru asigurarea calității, cunoștințe, baze de date, iar evaluatorii trebuie să contribuie cu calificarea, motivația, competența necesară pentru realizarea misiunii de evaluare Putem continua exemplificând că firmele trebuie să pună la dispoziție un vehicul de calitate, iar evaluatorul să îl piloteze sigur Nu se pot realiza rapoarte de calitate fără o îmbinare perfectă între jjj trebuie făcută liqjilul în sau experiența ș unde s-au putut transmite și aprofunda mai bine cunoștințele și aplicarea standardelor pilotului Prin urmare, responsabilitățile și acțiunile se împart între calitatea cadrului de desfășurare a activității (verificarea tehnică a vehiculu-sistemul ISO) și competența evaluatorului în realizarea misiunii (calificarea profesională, categoria permisului pilotului) Erorile pot fi evitate la încheierea misiunii prin-tr-o verificare riguroasă, conform standardelor, a raportului final ■ VALOAREA I 01 2015 13 Cum a pornit Gândită ca o modalitate de creștere a transparenței activității evaluatorilor, cât și ca o măsură având ca efect așteptat creșterea responsabilității atât a evaluatorilor externi, cât și a celor interni (angajați ai băncii), baza de date BIG se dorește a fi un instrument util tuturor părților implicate în activitatea de creditare, dar în primul rând evaluatorilor Deși structura inițială a fost concepută pe baza unui minim al informațiilor conținute în rapoartele de evaluare întocmite pentru garantarea unui împrumut, pe parcurs s-au adăugat diverse elemente astfel încât, în timp, această bază de date să poată fi utilizată și pentru a face diverse analize și statistici privind evoluții ale valorilor pentru anumite tipuri de proprietate, pe anumite perioade de timp Cu ajutorul informațiilor colectate se poate calcula, la un moment dat, chiar un indice imobiliar, pe tip de proprietate, oraș, cartier etc Acest lucru, bineînțeles, va fi posibil după o perioadă de minimum 1-2 ani după demararea acestui proces și po-pularea bazei de date cu suficiente înregistrări Cum s-a dezvoltat Structura bazei de date a fost creată ca o matrice cu două componente principale: tipul de proprietate și informațiile specifice acestuia (localizare, caracteristici fizice, informații despre raportul de evaluare etc ) De menționat faptul că baza de date nu va conține informații cu caracter confidențial, legate de localizarea exactă a proprietății (adresa se introduce până la nivel de stradă), numele MW MAA, REV MRICS, Membru al Grupului de lucru ANEVAR - BIG, Director Fairvalue Consulting clientului sau al proprietarului etc După crearea structurii inițiale, aceasta a fost pusă la dispoziția grupului extins de lucru implicat în acest proiect, din care au făcut parte numeroși evaluatori autorizați implicați în activitatea de evaluare pentru garantare bancară: evaluatori interni din bănci, verificatori de rapoarte de evaluare, evaluatori externi agreați de diverse instituții bancare, persoane implicate în activitatea de monitorizare a activității evaluatorilor în cadrul numeroaselor întâlniri ale grupului de lucru au fost efectuate modificări ale structurii bazei de date, astfel încât să fie cât mai corelată cu activitatea de evaluare pentru garantare Un exemplu relevant în acest sens este crearea unei liste cu tipurile de proprietate evaluate cel mai des pentru garantarea unui împrumut, listă care poate fi foarte utilă oricărui evaluator autorizat De asemenea, 4-a urmărit menținerea acelor informații care sunt strict necesare pentru a asigura consistența bazei de date, fără a solicita însă prea mult timp evaluatorului pentru completarea acestora Echipa IT a ANEVAR a preluat structura bazei de date și a creat o aplicație informatică online cu rol de introducere a datelor și de accesare a acestora în cadrul anumitor rapoarte de analiză Platforma online ce găzduiește baza de date este con- struită astfel încât activitatea de introducere a datelor din rapoartele de evaluare să dureze cât mai puțin și să presupună un efort minim pentru evaluator Baza de date va fi construită și consolidată prin introducerea informațiilor esențiale de către evaluatorii autorizați, informații extrase din rapoartele de evaluare realizate și transmise băncilor (instituțiilor financiare) în scopul garantării împrumuturilor Cum funcționează J Accesul în platforma online se realizează prin introducerea de către evaluator a numărului de legitimație propriu și a unei parole furnizate de către personalul ANEVAR Completarea formularului cu informații preluate din raportul de evaluare, precum tipul proprietății, localizarea și descrierea acesteia, abordări/metode utilizate, valoarea estimată, se poate realiza în maximum 5 minute După introducerea datelor, evaluatorul salvează formularul completat, creându-se astfel o înregistrare în baza de date înregistrarea în baza de date generează o recipisă, cu specificarea unor informații cheie: numărul generat de aplicație propriu fiecărui raport de evaluare; numărul legitimației evaluatorului; codul IBAN specific băncii pentru care a fost întocmit raportul de evaluare; valoarea estimată în raportul de evaluare Codul astfel creat poate fi corelat cu codul de garanție din sistemul băncii în cazul în care evaluatorul constată că a făcut o înregistrare greșit, poate reveni, de maximum 3 ori, pentru a modifica datele din formular Aceste modificări vor conduce la crearea unei recipise adiționale Evaluatorul va preda băncii (sau clientului) exemplarul/ele din raportul de evaluare împreună cu această recipisă, care constituie dovada că informațiile din raportul de evaluare respectiv au fost înregistrate în baza de date ANEVAR BIG Ne bazăm în continuare pe aportul colegilor din bănci la asigurarea corectitudinii înregistrărilor în baza de date, prin semnalarea diferențelor față de informațiile din rapoartele de evaluare Numai împreună putem crea o bază de date coerentă, cu informații corecte și relevante Informațiile colectate în baza de date vor putea fi prelucrate de către personal specializat din cadrul ANEVAR/IROVAL, orice prelucrare de date făcându-se sub un regim strict al confidențialității Evaluatorul autorizat va avea acces numai la informațiile din rapoartele de evaluare întocmite de către acesta, iar Banca participantă la realizarea acestei baze de date va avea acces doar la informațiile din rapoartele de evaluare întocmite de către evaluatorii agreați de aceasta Banca poate astfel să dispună de o cantitate substanțială de informații cu privire la garanțiile colaterale înregistrate Listele cu membrii corporativi și/sau titulari care sunt agreați de către bănci pentru evaluarea garanțiilor sunt puse la dispoziția ANEVAR de către fiecare bancă, iar în momentul în care se operează modificări în listele de evaluatori agreați, băncile vor comunica aceste modificări către ANEVAR și vor specifica motivul care a stat la baza acestora (va fi prevăzută o rubrică specială în aplicația online pentru aceasta) De ce această bază de date? Prin construirea acestei baze de date s-au urmărit obiectivele expuse mai jos: îmbunătățirea continuă și transparentizarea activității de evaluare desfășurate de către evaluatorii autorizați, prin centralizarea informațiilor importante din rapoartele evaluare; Monitorizarea facilă a activității de evaluare pentru garantarea împrumuturilor de către departamentul specializat al ANEVAR, precum și de către departamentele specializate ale băncii; Creșterea calității rapoartelor de evaluare și minimizarea riscurilor privind garanțiile colaterale De asemenea, estejfoarte important rolul de prevenție al acestei baze de date După o perioadă de timp suficientă pentru popularea cu înregistrări a bazei de date, pentru proprietăți de tip apartament, casă și teren (cele care reprezintă ponderea cea mai mare ca și număr de rapoarte de evaluare pentru garantare) se vor putea realiza anumite analize și statistici de către o persoană care nu este implicată direct în piața evaluărilor, dar care este evaluator autorizat în urma analizei înregistrărilor din baza de date și comparând rezultatele, se poate observa dacă anumite valori sunt în afara unui interval rezonabil, iar evaluatorul care a estimat aceste valori ar putea fi atenționat în mod discret, fără a fi făcute publice aceste informații De menționat este faptul că scopul principal al acestei baze de date nu este verificarea rapoartelor de evaluare Unde suntem acum? în prezent, proiectul se află în faza PILOT, pentru verificarea și testarea platformei online și a structurii bazei de date în cadrul acestei faze sunt alocate conturi de utilizator unor evaluatori de- semnați de către băncile care au dorit să participe la această acțiune Acești evaluatori introduc informații din rapoartele de evaluare întocmite pentru băncile Aceasta se face ca și pană acum analizând direct rapoartele de evaluare în cauză și nu informațiile din această bază de date Fiecare proprietate imobiliară evaluată poate avea anumite caracteristici specifice, care pot influența decisiv valoarea de piață Ca urmare, valorile înregistrate în baza de date nu pot fi luate în considerare în cadrul procesului de verificare a unui raport fără a realiza o analiză cuprinzătoare a raportului de evaluare TRANSPARENȚĂ => CALITATE => SATISFACȚIE client => RESPECT față de profesia de evaluator autorizat care i-au desemnat și transmit, dacă este cazul, observații constructive cu privire la funcționalitatea platformei și la relevanța informațiilor completate și propun soluții de rezolvare a problemelor Concluzie Acest demers al ANEVAR, dacă va fi suficient susținut de către toate părțile implicate, va fi foarte util participan-ților la procesul de creditare: evaluatori autorizați, externi sau interni, angajați ai departamentelor de management al riscului din cadrul băncilor, dar beneficiarii finali vor fi solicitanții creditelor, clienții evaluatorilor autorizați Transparența activității evaluatorilor va conduce la creșterea calității rapoartelor de evaluare, iar clienții vor avea motive întemeiate să aibă încredere deplină în rezultatul evaluării o certitudine? Responsabilitatea evaluatorului ste termenul de responsabilitate golit de conținut în contextul în care zi de zi suntem bombardați cu fraze goale referitoare la nenumărate proiecte în care nimeni nu crede dar pentru care mai întotdeauna se găsesc persoane importante care își asumă responsabilitatea, fără a ne lămuri ce înseamnă asta de fapt? > DANA ABABEI, Vicepreședinte ANEVAR - Președinte al Comisiei Juridice, Director executiv CMF CONSULTING S A 18 VALOAREA Ce este resposabilitatea pentru noi, evaluatorii autorizați? Putem să realizăm rapoarte de evaluare, să estimăm în baza unor contracte sau comenzi diferite tipuri de valori, ca mai apoi să ne ascundem în spatele sintagmei „evaluarea este o opinie”? Chiar dacă revin la o temă discutată într-un alt articol, lansez din nou întrebarea la care mi-aș dori să primesc răspuns din partea colegilor: este adecvat să utilizăm în rapoartele de evaluare sintagma „valoarea este subiectivă”? Putem, ori de câte ori suntem întrebați cu privire la valoarea estimată, să ne ascundem în spatele acestor cuvinte: opinie subiectivă? Nu cumva ducem în derizoriu profesia? Nu cumva inducem în mintea utilizatorului, necunoscător în ale tainelor profesiei, ideea că oricine poate estima, dar numai evaluatorii autorizați pot ștampila pentru că s-au descurcat ei cumva și au autorizație? în aceste condiții, cum să nu fim sunați de nenumărate ori de diverse persoane cu rugămintea de a emite instant o valoare estimată pentru bunul descris pe larg la telefon „casă - Pipera” ca mai apoi să fim luați peste picior și VALOAREA I 01 2015 19 suspectați de rea-credință sau de lipsă de profesionalism atunci când refii- zăm să emitem o valoare telefonică pentru care va trebui să răspundem ulterior, când clientul va plăti o sumă pentru inserarea valorii în raport De fapt, toți știm că același tip de valoare estimată la aceeași dată pentru același bun, de către doi evaluatori independenți ce respectă standardele și codul etic al profesiei, nu poate fi diferită în mod semnificativ, prin urmare impactul subiectivității evaluatorului trebuie să tindă spre zero atunci când își exercită profesia Chiar dacă impactul profesiei noastre nu este atât de vizibil ca în cazul chirurgilor sau stomatologilor, totuși nu trebuie să neglijăm faptul că rodul muncii noastre, raportul de evaluare, este necesar în câteva activități importante ale economiei: cre ditare, raportare financiară și implicit impozitare, rezolvarea litigiilor Putem să cerem clienților și utilizatorilor încredere în rezultatul furnizat dacă le inducem ideea că acesta este o opinie subiectivă? Putem să îi asigurăm că este anormal ca mergând la un alt coleg de-al nostru să obțină o valoare mai mare sau mai mică, în funcție de scopul evaluării: creditare/raportare financiară? 20 VALOAREA Totuși, ce este responsabilitatea? Este o atitudine conștientă de acceptare a unei obligații și asumarea răspunderii pentru acest aspect Iar asumarea răspunderii înseamnă suportarea consecințelor Așadar, atunci când încheiem un contract este absolut necesar să știm la ce va fi folosit raportul de evaluare pentru a ști față de cine suntem resposabili și pentru ce? Răspundem doar în limita banilor încasați sau răspunderea este mai mare? Dacă este mai mare, cât de mare poate fi responsabilitatea? Cât valoarea evaluată? Sau chiar mai mare? Acestea sunt întrebări cu care ne confruntăm zilnic, dar nu este suficient că știm întrebările, trebuie să cunoaștem și răspunsurile! Este suficient să cumulăm numărul de ore și benzina necesară deplasării, în cazul evaluării unui teren, pentru a stabili tariful? Nu ar trebui oare tariful corelat cu responsabilitatea asumată și cu numărul de utilizatori? Poate totuși, având în vedere faptul că de cele mai multe ori, utilizatorii nu sunt familiarizați cu metodologia specifică profesiei, iar responsabilitatea evaluatorilor se manifestă și în relație cu aceștia, este necesar ca timpul alocat explicațiilor oferite utilizatorilor să fie inclus în tariful estimat Este suficient să știm că avem polița de asigurare încheiată și în cazul în care apare o solicitare de daună, asigurătorul va plăti? Câți dintre noi știu care este suma asigurată și realizează rapoarte a căror valoare este sub suma asigurată? Câți dintre noi știu condițiile poliței de asigurare - în ce condiții și pentru ce va plăti asigurătorul? Câți dintre noi nu tratează obligativitatea perfecționării continue ca pe o povară și nu ca pe o sarcină, care atunci când este îndeplinită cu responsabilitate duce la îmbunătățirea activității prestate de fiecare din noi? Știu, apare un cerc vicios, nu avem timp să ne perfecționăm, din cauză că avem de întocmit rapoarte de evaluare, dar dacă nu ne perfecționăm, iar profesia evoluează, se schimbă mereu, atunci cum mai pot rapoartele de evaluare realizate să se ridice la nivelul exigențelor actuale? Nu ar trebui ca tariful solicitat și acceptat să aibă legătură și cu exigențele utilizatorilor, nu numai cu numărul de zile și benzina necesară pentru realizarea rapoartelor? Nu ar trebui incluse în tarife și zilele petrecute pentru perfecționarea continuă? Dacă nu zilele, poate nopțile și consumul nervos, pentru a înțelege și a corela informațiile primite cu piața pe care lucrăm Doar tratând responsabilitatea cu maximă responsabilitate vom putea fi tratați cu respect de către clienți și utilizatori și vom putea clădi pas cu pas încrederea în ceea ce facem Nu este suficient să emitem un raport de evaluare, ci trebuie să emitem un raport de evaluare despre care nimeni nu se gândește că ar putea fi eronat, un raport de necontestat Indiferent de răspunsurile găsite de fiecare dintre noi, la întrebările menționate anterior, un lucru este cert: nu ne putem ascunde de responsabilitate, indiferent dacă o conștientizăm sau nu VALOAREA I 01 2015 21 Raportul de evaluare a fost întocmit de către un evaluator autorizat ANEVAR, scopul evaluării fiind estimarea valorii de piață în vederea încheierii unui contract de vânzare- cump ărare Societatea comercială reclamantă menționează în fișa de sesizare următoarele: aflându-se într-un litigiu cu o fundație pentru rezilierea unui contract de comodat al cărui obiect îl reprezenta proprietatea imobiliară evaluată și studiind înscrisurile de la dosarul cauzei aflat pe rolul unei instanțe, a luat la cunoștință de existența raportului de evaluare pentru imobilul în cauză, întocmit de către evaluatorul reclamat Analizând Raportul de Evaluare, societatea reclamantă a constatat că evaluarea ar fi fost realizată „din exteriorul imobiliului“ (din fața porții imobilului) accesul în incinta curții și în clădire ar fi fost blocat, pe poartă chiar existând un panou cu mențiunea „ACCESUL INTERZIS PROPRIETATE PRIVATĂ” în continuare, autorul sesizării mai arată că obiectele evaluate nu ar mai exista în forma în care sunt prezentate în Raportul de Evaluare, clădirea fiind complet modernizată și renovată în anul 2008 Mai mult, Raportul de Evaluare, nu cuprinde nicio fotografie cu interiorul clădirii sau cu obiectele la care se face referire în raport Potrivit celor menționate în sesizare, sistemul structural al clădirii, parte a imobilului evaluat, este din zidărie portantă, cu stâlpi, centuri și planșeu de beton armat Conform concluziilor cuprinse într-un Raport de Expertiză, întocmit în anul 2010, clădirea nu ar necesita consolidarea structurii de rezistență, aceasta fiind în stare perfectă Mai mult, clădirea ar fi fost renovată în anul 2008 și utilizată ca depozit pentru produse alimentare, respectând toate condițiile de igienă impuse de legislația națională și europeană Constatări ale Raportorului și ale CED pe parcursul cercetării disciplinare 24 VALOAREA La estimarea valorii cu ajutorul costului de reconstruire, Evaluatorul nu alege în mod corect clădirea echivalentă Aspecte clarificate cu Evaluatorul pe parcursul audierii (inclusiv din punctul de vedere transmis) Anterior audierii Evaluatorului în cadrul cercetării disciplinare prealabile, Evaluatorul a transmis un punct de vedere referitor la sesizarea înregistrată la ANEVAR împotriva sa, prin care face următoarele precizări: Raportul de Evaluare criticat a fost întocmit în baza unui contract de prestări servicii consultanță și a avut ca obiect, fapt precizat în mod expres de către client, consultanța în ceea ce privește estimarea unei valori de piață pentru o eventuală vânzare-cumpărare și nicidecum folosirea acestuia ca probă în instanță; Raportul de Evaluare a respectat prevederile Standardelor Internaționale de Evaluare, Ediția 2011, și principiile privind modul de întocmire a raportului de evaluare pentru consultanță -estimarea valorii de piață pentru o eventuală vânzare-cumpărare a obiectivului evaluat; Ofertele de vânzare pentru terenul intravilan au fost obținute atât de la Primărie cât și de la o agenție imobiliară Lipsa ofertelor pentru spații de depozitare din zonă, de tipul celui evaluat, a dus la neutilizarea abordării prin piață - metoda comparației directe Evaluatorul precizează că a utilizat abordarea prin venit - metoda capitalizării chiriei cu o ofertă de închiriere de 2,5 euro/mp, inclusiv cu terenul aferent, ofertă obținută de la un depozit din zonă; Documentele care au stat la baza întocmirii Raportului de Evaluare au fot puse la dispoziție de client, inspecția fiind realizată în vara anului 2013 împreună cu reprezentantul clientului Evaluatorul precizează că nu a efectuat inspecția la interior întrucât reprezentantul clientului a invocat faptul că nu ar avea cheile, dar a realizat o descriere amănunțită a lucrărilor la interior, specificând faptul că au fost realizate lucrări de reabilitare în anul 2008, lucru consemnat de către Evaluator în dosarul de lucru VALOAREA I 01 2015 25 26 VALOAREA La finalul audierii, persoana cercetată disciplinar a recunoscut că Raportul de Evaluare prezintă anumite c arențe, Evaluatorul precizând că nu a acordat o atenție deosebită formei acestuia, urmărind să formuleze o opinie privind prețul proprietății Propunerea CED de soluționare a cauzei 1 k Având în vedere neconformități-k c instalate în Raportul de Evaluare si explicai nk primite din perina kva Hac aailm b aii i |-'crn cid i cerce ic Biplmire Greu de spus cine ar avea câștig cauză, igurtui Nevoia unor contracte de confidențialitate » Este important ca o firmă de evaluare care deține date valoroase să nu se încreadă numai în protecția care poate să fie sau poate să nu-i fie garantată într-un stat de Legea Uniformă sau legi asemănătoare Ar fi mai bine să semneze cu personalul un contract de confidențialitate care delimitează clar îndatoririle și responsabilitățile legate de datele care fac obiectul unui drept de proprietate al firmei Cu privire la acest aspect, Dennis Scardilli, JD, MAI, de la firma de avocatură Dennis A Scardilli LLC din Absecon, New Jersey, a declarat că este vital atât pentru firmele de evaluare, cât și pentru evaluatori să-și „facă ordine în casă” și că „existența unor politici și contracte privitoare la dreptul de proprietate și de utilizare a evidențelor unei firme, bine elaborate și comunicate, clar este un lucru esențial atât pentru angajator, cât și pentru personal ” Legea Uniformă permite aceste demersuri, care nu afectează măsurile contractuale de despăgubire convenite de părți > Este în interesul firmei “ evite cu totul orice litigiu în stanță, în loc eacționeze losteriori la „pta de însușire frauduloasă datelor, Abordarea protecției datelor firmei într-un contract separat de confidențialitate sau ca parte a contractului de muncă al angajatului sau a contractului de colaborare cu personalul contractual este utilă din mai multe puncte de vedere Când personalul semnează un astfel de acord, mai ales dacă există și o discuție asupra subiectului, devine conștient de investiția majoră a firmei în aceste date, de drepturile sale de proprietate și de Exclusivitatea acestor drepturi Această conștientizare poate descuraja personalul care părăsește firma să-și însușească sau să folosească fraudulos datele Este în interesul firmei să evite cu totul orice litigiu în instanță, în loc să reacționeze a posteriori la fapta de însușire frauduloasă a datelor, acțio- III ■ H fIPJH | HI1 ’l M11 I Contractul: scris poate demonstra că firmă a depus Eforturi rezonabile1 pentru, a păstla secretul datelor, ceea ce reprezintă lina dintre cerințele! necesare pentru a stabili nevoia de protecție a datelor conform Legii Uniforme, i P'entrlu a sublinia importanța acestei cerințe, unele instanței L au mers atât de departe încât au,hotărât că atunci când o 1 companie nu â cerut colaboratorilor independenți să sem-1 neze un acord de confidențialitate și nu au luat Inlicio alta măsură rezonabilă pentru a păstra secretul datelor, compania în cauză își pierde dreptul legal de protecție ăl informai-ției, conform Legii Uniforme privind secretul comercial I ■ Contractul scris poat^ să delimiteze mai clar ce anu- ' me considferă firmă ca fiind secret comercial si cine este , ’ i titularul acestuia, prin urmare tranșează orice dispută asupra acestui punct în cazul unui conflict Poate, de ase-!, I menea, să fie o formă de protecție împotriva însușirii și utilizării frauduloase a informațiilor care nu corespund definiției secretului comercial conform Legii Uniforme, ii Este, totodată, important ca firmele de evaluare să’ înțeleagă că protecția secretului comercial conform Le-l gii Uniforme nu împiedică foștii angajați să abordeze și să contacteze clienții firmei sau să intre în concurență în| viitor în general, în lipsa unui contract, nu există astfel , de restricții cu privire la un fost angajat sau colaborator' independent Dincolo de sfera acestui articol, se pot apli-ca clauze rezonabile de non-concurență și neabordare bl clienților în majoritatea statelor, însă este un subiect care trebuie tratat cu atenție și sub îndrumarea unui consilieii|| juridic, pentru că astfel de prevederi sunt în general res-' pinse pe motivul că reprezintă bariere comerciale | Important este și ca firmele să nu lărgească în mod | exagerat sfera presupusului secret comercial pentru că I regulile USPAP de păstrare a evidențelor stabilesc obligai i* ția ca evaluatorul să aibă acces la rapoarte și documente r de lucru Lărgirea exagerată a sferei secretului comercial, | adesea inspirată din definițiile generale ale „secretului il comercial” și ale „informației confidențiale” care circulă i, i> 11 | in'HIMIRHU către instanță Prin urmare, firmele trebuie să identifice cu atenție tipurile de informație unică pe care le conside^ ră secret comercial și apoi să formuleze restricții care să nu contravină regulilor USPAP ■ 'ii J ijți Mai jos oferim un exemplu de clauză pe care o firmă ;l de evaluare o poate folosi ca punct de pornire la redac- |1 tarea;propriului LLi:+i,4-„ X/uLJL* , I evaluatorii angaja ( care fac obiectul unui drept de proprietate al firJnei mațiile confidențiale cârje aparii djibrților^cum' saii consumatori, trebuie âb(o|ruatluprintl'-o altăl^rl^edeije1' protecția secretului comercial conform Le-I III > Lărgirea exagerată a sferei secretului comercial, adesea inspirată din definițiile generale ale „secretului șt să pa Li le feri^ „secretului comercial și ale „informației confidențiale” care circula pe internet, poate conduce la infirmarea restricțiilor de către instanță Prin urmare, firmele trebuie să identifice cu atenție tipurile de informație unică pe care i 1 'III 1 PI1' I ' !V I i'1 l r'1 ’ IR W 1 să nu folosiți, divulgați sau publicați, sau să facilitați accesul altei persoane sau entități la orice informații care fac obiectul unui drept de proprietate (definit mai jos) cu excepția cazului, în care (i) acestea au loc în nume-\ le sau în beneficiul Firmei sau (ii) acest lucru este impus de o instanță I judecătorească competentă sau de,, o instituție de reglementare sau, în cazul raportului de evaluare și al do-! j cumentelor de lucru (conform defini- | ției USPAP), de o comisie autorizată ’ de verificatori Sunteți de acord să păstrați confidențialitatea informa) I țiilor care fac obiectul dreptului de proprietate al firmei în orice situație și să păstrați secretul asupra lor, să i și apărați de actele care ar duce la dezvăluirea lor și să respecl tați procedurile de confidențialitate , și securitate ale Firmei pe durata cât ( lucrați pentru aceasta ''ta i In eventualitatea in care sunteți sau urmează să vă găsiți sub inci-dența unui ordin judecătoresc sau obligat d!e o instituție de reglementare sau de o comisie de verificatori să dezvăluiți informațiile care fac obiectul ‘dreptului 'de , Firmei, 'sunteți de acord să notifi-\\ câți în prealabil în scris Firma și să dezvăluiți numai acea parte a infor- le Consideră mațiilor 'care este solicitată Sunteți, secret comercial și apoi să lllUl ["■lui h ’ iii I ’ lt ■■! ii iiiiiii|iiTi|| fPrmuleze' pe internet, poate conduce la infirmarea restricțiilor de restricții Care Să , V— - Sunte^ de asemenea, de acord s'ă informați Firma despre natura și împrejurările solicitării și să cooperați cu Firma în scopul formulării răspunsului la această solicitare „Informațiile care fac obiectul , le solicitării și să cooperați cu Firma •e la redac-1 ontract de confidențialitate, atât pentru ți, cât și pentru cei care lucrează 'pa și' colaboratori independenți Prevederea se referă la datele [ar fi clieriți 11 acond|z |[ziL cheierea acestuia, fără acordul preliminar scris al Firmei! j jjk ji LII ' hi j'l,| li" ' 4 4 | j| i|| il|| 46 VALOAREA 1 I ■■ I I 11 I ! l pqusz'mțzjz ca dreptului de proprietate” se referă la următoarele, fie că este vorba de informații pe hârtie, stocate în format electronic sau pe orice suport digital: (1) orice date cu caracter informativ, i dat| despre proprietăți, despre vân-1 zarea și închirierea proprietăților, colectate sau compilate de către Firmă (și angajații săi sau de către proprie) j tari, pe parcursul colaborării lor cu 1: : datl \despre proprietăți, desp\ proprie- ■ii Inr cu Firma, inclusiv, dar fără să se limiteze la conținutul bazei ds date pro- j 1 U care u;n nU| cumva pot apărea din : In cazul rapoartelor de evaluare și a documentelor de lucru, Firma va păstra evidențele în regim de confidențialitate, în condițiile de siguranță impuse de lege, în conformitate cu reglementările și cerințele clienților o perioadă de timp mai lungă decât perioada impusă de USPAP (sau o perioadă mai lungă stabilită unilateral de Firmă sau impusă de , prietâte a Firmei; (2) rapoarte de evaluare și consultanță, memorandumuri, documente, note, documente de lucru și anexe pregătite de dumneavoastră sau de alte persoane pentru Firmă; și (3) informații privind identitatea clienților firmei și datele lor de contact, cerințele, preferințele și prețul preferat de aceștia Sunteți de acord că Firma este deținătorul exclusiv al informați Hor care fac obiectul dreptului de proprietate și că toate informațiile care fac obiectul dreptului de proprietate la care ați lucrat sau ați contribuit pe parcursul activității din cadrul firmei sunt „lucrări contractuale fără drept de autor”, reprezentând proprietatea exclusivă a Firmei Sunteți de acord să returnați Firmei orice informații corespunzătoare dreptului său de proprietate aflate în I' proprietatea dumneavoastră la încheierea acestui acord, exceptând informațiile permise, enumerate mai jos I In ito wn- luatoiiii1 angajați și colaboratorii in- 1 1 " să[ doreasa I termdni mai favorabili* lor, cârje să le I ’ J - i ■ !■: i [permită șa 'măslurăj rezjultatelel [inimicii proprii1 sau'dosarele realizare de aceștia^ și i ' dependenți săj d Utilizeze'într-o odrecak după' cel au părăsit firma " De observat că, întrebareal mji- măriil 83'din USPÂP FAQ aver-" tizează pe bună dreptate | că „ Ayând în vedere faptul că 1 ■ ! au I existat situații1 în care i W i I Pi I h angajatorii sau alte per-'soane1 aii| refuzat accesul țjyaluatoriloi la dosare* este posibil II să dorească păstreze cotor de'lucrli , liju prezintă I T sau colabo- ■ să, abordeze reten- 1'1 te trebdie ’reglaltă în contextul ației 'angajatoir-levaluațori sau |jHde> luciii evaluaț'ori sajifacă și1 să ll pii'ale dosare i Totuși țUSPAP nicio modalitate; ■valuator angajat saju colabo-■r1 trebuia să| abordeze reten-evidențelbr Eslte! d chestiune ' , w A l J lege sau client) și vă va pune la dispoziție o copie pe hârtie sau în format PDF, ca urmare a unei notificări prealabile, în scris, rezonabile, cu scopul: conformării unei solicitări sau unui ordin a unei agenții publice de reglementare a activității de evaluare, furnizarea documentelor către o comisie profesională de verificare autorizată prin lege, sau unei terțe părți, atunci când este în bene-ficiul bunei derulări a proceselor din instanță, conform definiției USPAP Sunteți de acord să rambursați Firmei costul generat de furnizarea acestor evidențe ■ Această clauză indică aspectele cheie ce trebuie regle-l mentate într-un acord de confidențialitate si discutate cu consilierul juridic al firmei, ea nereprezentând în niciun caz varianta finală Pe lângă acfeasta, este posibil ca eva- III» !cd)ntracior|evaljuațor” 1 [ ji |Firmele deț evaluare și 'evaluatorii ar trebui, de asemenea, să detețrkinje ț d'ac|ă' n„, ~„ „ i|îm statele lunde ÎSi desfasoalâ f i h i : '■activitatea existai obligații: su i plimentare referitoare Ist păs ' | trarea evidențelor în evaluare! în plus fața de cele stabilite de uspap-"ii 'liiiUMMliU Preluat/'tradus cu permisiune Acesrt teJrt la fost publicat'inițial în limbă engleză ANEVAR, a tradus tbxtul în limba română și e'ste Singurul responsabil, pentru acuratețea acestei traduceri III li i Copyright Appraisal Institute © 2013 de către Appraisal Institute Toate drepturile rezervate \\ || ;!| | Textul original1 a fost publicat pentrju utilizare în, Stat'ele Unite în conformitate cu legislația, reglementările și standardele ,de bună practică în evaluările | din Stateje Unite, definițiile, Imetodologiile și conceptele clin acest text tradus pot fi sau nu pot fi [aplicabile în România AppraisalI Institute își declinăjîn mod expres oriqe răspundere penjtru orice pierderi sau daune căre [ utilizarea textuliii tradus Il, Ulii 0420(4 47 Naltul ItllV LClLLT Mulți evaluatori visează la afacerea proprie Totuși, există o mare diferență între dorință și a face efectiv pasul în această direcție Iată cinci sfaturi utile din partea unor evaluatori și experți care nu doar că au făcut acest pas, ci au și mers mai departe autor independent din Chicago, s-a specializat în materiale despre afaceri, turism și tehnologie Poate fi contactat prin webiste-ul personal: MattAlderton com înființarea unei firme seamănă cu saltul cu parașuta La primul salt, majoritatea oamenilor ezită la ușa avionului și se agață de margine în timp ce se uită în jos la pământ în minte li se perindă imagini ale saltului inevitabil Cu ochii minții analizează consecințele cele mai fericite și cele mai nefericite Șovăie în cele din urmă, dintr-o dată, sar Este un moment înfricoșător Și pasionant James Tellatin, MAI, avea 31 de ani, când a luat în sfârșit hotărârea să se arunce în necunoscut Lucra de 8 ani ca evaluator, tocmai fusese certificat de Appraisal Institute și lucra în-tr-o firmă de brokeraj și administrare imobiliară din St Louis Deși el înființase noul departament de evaluare din cadrul firmei, nu simțea că deține controlul asupra activității „Solicitările pe care le primeam de la departamentul de brokeraj imobiliar nu erau chiar ceea ce îmi doream; de cele mai multe ori era vorba de clienți care îmi cereau o evaluare care să îi avantajeze - ori să fie valoarea mai mare, ori mai mică, să lucrez mai repede sau mai ieftin”, își amintește Tellatin „îmi plăcea să muncesc și să-mi vând singur munca, deci, până la urmă, m-am hotărât să-mi deschid propria afacere ” S-a întâmplat în urmă cu 30 de ani, în 1984 „Am închiriat un birou pentru un an, am cumpărat mobilă, mi-am luat și echipamentele de care aveam nevoie, iar atunci calculatoarele costau cât o mașină nouă”, povestește Tellatin Dar nu-mi făceam griji din acest punct de vedere, mă preocupa dacă voi avea de lucru Chiar nu știam dacă voi avea clienți sau nu, mă gândeam doar că voi munci din răsputeri și apoi voi vedea ce se întâmplă ” Astăzi, firma lui Tellatin, Short & Hansen din Chesterfield, Missouri, are în jur de 20 de angajați, printre care 15 evaluatori care lucrează cu normă întreagă Tellatin recunoaște că drumul nu a fost întotdeauna ușor Uneori saltul pe care l-a făcut semăna cu zborul, alteori cu o prăbușire în gol Privind în urmă, e încrezător în alegerea pe care a făcut-o „Te gândești vreodată să renunți și să te întorci să lucrezi pentru altcineva?” „Niciodată”, spune el „Simți o anumită mândrie când ai propria afacere și nu aș schimba-o cu nimic pe lume ” Recompensă și riscuri Tellatin nu este un exemplu singular De fapt, un sondaj efectuat de Wells Fargo Bank și Gallup în 2014 a evidențiat faptul că 84% dintre proprietarii de firme mici ar lua-o de la capăt cu aceeași afacere, în ciuda problemelor de care s-au lovit Motivele principale sunt: independența (42%), mândria (17%), flexibilitatea (11%) și câștigul (7%) de care se bucură ca antreprenori „Când ai propria afacere, hotărăști singur cum vrei să trăiești,” spune Ruth King, antreprenor și consultant pentru firmele mici, autoarea studiului The Ugly Truth About Small Business: 50 (Never-Saw-It-Coming) Things That Can Go Wrong And What You Can Do About It „Nu este atât de ușor precum își închipuie lumea, dar dacă îți conduci afacerea cum trebuie, poți face mai mulți bani, poți avea mai multă li bertate și poți oferi mai multe comunității decât ai fi făcut-o dacă ai fi muncit pentru altcineva ” Și totuși nu oricine este făcut pentru a fi antreprenor „Să fii proprietar al unei firme mici nu este pentru cei slabi de înger”, spune King „Lumea crede că totul este roz, dar de fapt nu este așa ” Sunt multe idei preconcepute De exemplu, mulți cred că propria afacere le va aduce mai mult timp și mai mulți bani „Descoperă adesea că muncesc mai mult, pe bani mai puțini”, spune Barry Moltz, consultant pentru firme mici și autorul cărții How to Get Un-stuck: 25 Ways to Get Your Business Growing Again „Oamenii nu înțeleg cât se investește într-o afacere ” Sunt detalii, cum ar fi impozitele, contabilitatea și statul de plată „Faptul că ești un evaluator foarte bun nu înseamnă neapărat că vei fi un om de afaceri foarte bun”, spune Jennifer Martin, consilier în afaceri, consultant principal la Zest Business Consulting din San Francisco „Sunt o mulțime de lucruri pe care trebuie să le faci ca proprietar al unei firme și care pot fi scăpate din vedere, cum ar fi obținerea unei autorizații, crearea unui website sau închirierea unui spațiu pentru birou Este important să intri în această experiență nouă cu ochii larg deschiși ” Și să fii pregătit să reziști la „lovituri” „Când ai o afacere mică, sunt perioade bune, dar și perioade mai puțin bune”, spune Moltz „Trebuie să fii rezistent pentru a face față și la suișuri și la coborâșuri ” Riscurile sunt reale Conform U S Small Business Administration, jumătate dintre firmele noi eșuează în primii cinci ani Există însă și recompense Evaluatorii care visează să-și deschidă propria firmă ar trebui să facă acest lucru, afirmă Moltz, dar fără să se grăbească, prudent „Nu vă asumați riscuri mari, asu-mați-vă riscuri mici”, spune el „Faceți pași mici, aveți răbdare, ca să nu puteți face greșeli grave, ci greșeli mici, pe care le puteți corecta din mers ” Cum reusesc firmele nou înființate I Probabil cea mai bună cale de a evita greșelile, fie că avem firme mici sau mari, este să învățăm din greșelile altora De exemplu, mulți evaluatori nu sunt numai buni profesioniști, ci și oameni de afaceri de succes înainte de a vă adăuga la CV cuvântul întreprinzător, rugați-i să vă împărtășească din ce au învățat ei și să vă sfătuiască Revista Valuation face tocmai acest lucru și vă oferă cinci sfaturi utile pentru a porni cu dreptul în afaceri: 1 Construiți-vă reputația King crede că una dintre cele mai mari prejudecăți legate de deschiderea unei firme este aceea că firmele supraviețuiesc sau pier în funcție de gradul de competitivitate a prețurilor pe care le practică „Să nu presupuneți că dacă aveți cele mai mici prețuri, veți primi de lucru”, spune el „Prețul nu este întotdeauna cel mai important Ceea ce contează este reputația ” într-adevăr, proasta reputație v-ar condamna de la bun început Prin urmare, înainte de a deschide o firmă, este important să alocați un timp pentru stabilirea unei reputații solide și unor referințe de încredere Tocmai așa a procedat Jennifer McGinnis, MAI înainte de a-și deschide firma proprie, McGinnis Real Estate Appraisal Group din Polson, Montana, a vrut să obțină certificarea MAI, pentru a atrage clienți mai mulți și de calitate mai bună „Am devenit MAI cu doi ani și jumătate înainte de a-mi deschide propria afacere”, spune McGinnis, care înainte de a fi evaluator, fusese antreprenor, pentru că avusese două restaurante timp de 13 ani „Calificarea contează și îți poate fi de un real folos (când ești în căutarea clienților) Niciodată nu aș fi îndrăznit să lucrez pe cont propriu, dacă nu aș fi avut această certificare ” Ca și McGinnis, care și-a deschis firma în 2013, Claire Aufrance, MAI, a obținut calificarea MAI înainte de a începe să lucreze pe cont propriu Totuși, la fel de importantă fusese activitatea de bună calitate desfășurată înainte de a obține calificarea, care i-a adus renumele de care s-a putut folosi când și-a deschis propria firmă, în 2011, Aufrance Valuations, din Greensboro, Carolina de Nord „Certificarea MAI deschide ușile, dar, înainte de orice, trebuie să-ți pregătești terenul”, spune Aufrance „Nu trebuie să crezi că poți deschide o afacere înainte de a-ți fi creat o bună reputație prin calitatea muncii ” Mark Lowery, MAI, confirmă acest lucru: clienții mulțumiți înainte de deschiderea unei afaceri proprii recomandă firma noilor clienți, după ce afacerea demarează „Activitatea noastră se leagă foarte mult de relații, totul se bazează pe reputație și integritate în sectorul nostru”, spune Lowery, care și-a deschis firma în Dallas, Lowery Property Advisors, în 2010 „Aceste lucruri nu se întâmplă peste noapte, dar cea mai bună reclamă este calitatea confirmată a ceea ce facem ” 2 Creați-vă propria rețea Deoarece reputația și referințele sunt atât de importante, la fel de important este să avem o bază de date cu contacte „înainte să-mi deschid propria afacere, cred că networking-ul mi-a fost de un real folos”, spune McGinnis, care recomandă voluntariatul la organizații publice, centrale și locale, din domeniul proprietăților imobiliare, inclusiv la comisii publice de evaluatori de proprietății imobiliare și la divizia de evaluare publică din cadrul Appraisal Institute „în prezent sunt vicepreședinte al divizi ei publice a Appraisal Institute din statul Montana Activitatea de aici este un lucru extraordinar pentru că intri automat într-o rețea de evaluatori, în momentul în gare îi ajuți ” Deși ceilalți evaluatori reprezintă concurența, pot fi în egală măsură și o sursă pentru atragerea clienților „Unul dintre cei mai mari clienți din perioada de început a venit printr-o recomandare de la Appraisal Institute”, spune Aufrance „în aceasta activitate nimeni nu poate supraviețui ca un lup singuratic, este nevoie de sprijinul și ajutorul reciproc al celor din comunitatea evaluatorilor ” Voluntariatul nu este singurul mod de a ne asigura vizibilitatea în comunitatea evaluatorilor Tellatin, autor al numeroase articole de specialitate, spune că putem aduce o contribuție și prin leadership, să scriem materiale sau să participăm ca lectori la conferințe „Este foarte important să-ți faci numele cunoscut”, spune el „Cu siguranță, unul dintre motivele pentru care am reușit să îmi dezvolt afacerea și să ajung la un număr de 15 evaluatori angajați, este acela că am contribuit cu materiale didactice pentru Appraisal Journal și Appraisal Institute ” Obținerea finanțării pe baza succesului xul de numerar, <> linie de credit cu reinn ire aut mată poate fi esențială Deși nu este Întotdeauna ușor să obținem un astfel de credit, ne poate fi util să ne facem bine temele „Înainte de a solicita un credit, stați si găndiți-vă bine la ce ar fi necesar pentru ca firma să poată fi considerată solvabilă și ce i-ar asigura finanțarea”, explică Alice Hartnett, purtător de cuvânt pentru firme mici din cadrul Wells Fargo Bank Conform spuselor sale, băncile sunt mai dispuse să acorde un credit unei firme care: •Este bună platnică, ceea ce face ca banca să aibă încredere in capacitatea firmei 3 Porniți cu un plan Rețeaua vă poate ajuta să dați de știre că ați deschis firma Pe lângă prieteni, o firmă nou înființată are totuși nevoie și de un plan „Unul dintre primele lucruri pe care trebuie să le avem în vedere când ne gândim să devenim antreprenori este un plan de afaceri solid”, spune Alice Hartnett, purtător de cuvânt pentru firmele mici din cadrul Wells Fargo Bank „Acesta include un studiu al clienților, al concurenților și al sectorului, ca și sprijinul unui consilier financiar pentru a revizui previziunea fluxului de numerar ” Și Jennifer Martin confirmă aspectul decisiv al planificării financiare Ea recomandă evaluatorilor, ca înainte de a-și părăsi locul de muncă, să aibă la dispoziție fonduri care să acopere cheltuielile firmei și cheltuielile personale pentru cel puțin șase-opt luni „Greșeala pe care o fac cel mai des micii antreprenori este că nu sunt pregătiți financiar”, spune Martin De fapt, indicele Dun & Brad-street, indicele de eșec în afaceri, arată că 92% din afaceri dau greș din două motive: lipsa competențelor/ cunoștințelor de management financiar și lipsa competențelor/cunoștințelor de marketing Primul element este important pentru a ține afacerea în viață astăzi, al doilea pentru a o face să trăiască și mâine „Trebuie să știi cum vei finanța și promova firma, înainte de a porni la drum, pentru că durează până marketingul generează rezultate”, spune Martin „Poate dura de la două săptămâni până la șase luni până când vei atinge un nivel de rentabilitate a activității și până vei simți rezultatele investiției în marketing ” După părerea lui Mark Haller, MAI, SRA, în unele situații, poate dura chiar mai mult „Mi-am căutat primii clienți în rândul băncilor”, spune Haller, care și-a deschis firma, Haller Real Estate Advisors din Gadsden, Alabama, în 2012 „Am fost dezamăgit să văd ce mult durează la unele bănci să te introducă pe lista lor de evaluatori acreditați La unii clienți a durat un an și jumătate La alții au trecut doi ani și încă nu am primit aprobarea Trebuie să fii pregătit pentru astfel de lucruri ” 4 Diversificati-vă afacerea J Este important să ținem cont de faptul că diversificarea reprezintă suflul unei afaceri „I-am văzut pe mulți eșuând sau chinuindu-se să supraviețuiască pentru că s-au limitat doar la evaluarea pentru garantarea împrumuturilor”, explică Haller, care spune că diversificarea a adus firmei lui venituri mai mari și riscuri mai mici „Nu lucrați doar în domeniul creditării, faceți și altceva Eu așa am procedat cu firma mea, pentru că atunci când un anumit tip de activitate nu merge prea bine, sunt altele care capătă interes” McGinnis a recurs tot la diversificare Ea și soțul ei sunt asociați cu drepturi egale în companie El se ocupă de evaluarea imobilelor rezidențiale, iar ea de imobilele comerciale „Putem acoperi întreg spectrul de servicii de evaluare, ceea ce cred că ne oferă un avantaj”, declară ea Diversitatea poate fi privită și prin 50 VALOAREA prisma geografiei, după părerea lui Tellatin, a cărui firmă este specializată pe sectorul sănătății, dar lucrează pe numeroase piețe Fie că diversificarea se face pe criterii geografice sau de specializare, ceea ce contează este să nu pariezi pe un singur cal „Mai mulți ani, firma mea a depins de un singur client”, spune Tellatin „Era foarte rentabil, dar nu aș recomanda nimănui să procedeze astfel pentru că dacă dispare acel punct de sprijin, dispare și afacerea ” 5 Formați-vă o echipă Fie că lucrați individual sau cu o sută de oameni, este important să posibilitatea de a deveni parteneri, ceea ce îl ajută să-i păstreze lângă el pe evaluatorii care altfel ar fi plecat și i-ar fi putut face concurență „Oamenii muncesc mai mult și sunt mai conștiincioși când simt că o parte din afacere este și a lor”, spune el Ingredientul secret Evaluatorii pot angaja alți profesioniști pentru a le completa competențele, pot economisi banii pe care nu îi au și pot cumpăra marketingul de care au nevoie Există însă un singur lucru pe care nu-1 pot dobândi - fie îl au, fie nu îl au - este lucrul care le este absolut necesar: aveți sprijin „Se spune că este nevoie de tot satul ca să crești un copil Eu cred că este nevoie de tot satul ca să ai o afacere prosperă”, spune Martin „Cei care reușesc în afaceri sunt cei care nu se dau deoparte de la a cere ajutor ” Echipa poate fi formată din familie și prieteni, ca sprijin afectiv, dar trebuie să îi includă și pe aceia care pot oferi un sprijin profesional, la care poți apela pentru un sfat profesional, cineva cum ar fi un mentor, contabil sau avocat Când te simți pregătit să pornești, sunt câteva sfaturi utile care te pot ajuta să-ți dezvolți echipa cu noi angajați: Angajați în ordinea corectă: „Primul angajat al unui evaluator bun nu trebuie să fie un alt evaluator”, spune Lowery, care a angajat mai întâi un administrator care se ocupa de HR, de statele de plată, de plăți și alte chestiuni administrative „Dacă ești bun la evaluare, trebuie să te ocupi de evaluare Plătește pe altcineva să facă restul ” Umpleți spațiile: „Găsiți oamenii care vă completează”, spune Moltz, care recomandă să angajați oameni ale căror puncte forte sunt punctele voastre slabe Imediat după ce a deschis firma, Tellatin avea probleme cu redactarea textelor, de aceea a căutat să angajeze oamenii care avuseseră note mari în colegiu la limba engleză „Angajez întotdeauna oameni mai deștepți decât mine”, spune el Angajați pe criterii de atitudine, nu de aptitudine: „Poți învăța pe oricine orice, dar nu poți îndrepta o atitudine proastă”, spune Moltz împărțiți bunăstarea: Echipele funcționează cel mai bine atunci când membrii echipei participă la câștig, la propriu Din acest motiv, Tellatin le oferă angajaților pasiunea „Cei care reușesc au câteva trăsături comune Una dintre ele este că le place ceea ce fac”, spune Martin Lowery este unul dintre ei „întotdeauna am știut că vreau să am o afacere și de aceea am și reușit”, spune el „Dacă îți place să faci evaluare, dar nu-ți place nimic din ceea ce înseamnă să lucrezi pe cont propriu, atunci mai bine te ții doar de evaluare Dar dacă ai visat întotdeauna să fii propriul tău stăpân, trebuie să o faci neapărat Nu vei regreta ” Preluat / tradus cu permisiune Acest text a fost publicat inițial în limba engleză ANEVAR a tradus textul în limba română și este singurul responsabil pentru acuratețea acestei traduceri Copyright Appraisal Institute © 2013 de către Appraisal Institute Toate drepturile rezervate Textul original a fost publicat pentru utilizare în Statele Unite în conformitate cu legislația, reglementările și standardele de bună practică în evaluările din Statele Unite Definițiile, metodologiile și conceptele din acest text tradus pot fi sau nu pot fi aplicabile în România Appraisal Institute își declină în mod expres orice răspundere pentru orice pierderi sau daune care pot apărea din utilizarea textului tradus VALOAREA I Q1 2015 51 Informații corelate cu evaluarea proprietăților imobiliare și cu evaluarea întreprinderii Continuăm să prezentăm și în acest număr al revistei „Valoarea, oriunde este ea“ setul de informații de piață utile atât evaluatorilor, cât și utilizatorilor rapoartelor de evaluare Prezentarea are două părți Prima parte este legată de informații corelate cu evaluarea proprietăților imobiliare iar partea a doua este legată de informații corelate cu evaluarea întreprinderii Vor fi prezentate sursele de informații în fiecare caz în parte, astfel încât evaluatorii care vor utiliza aceste informații să citeze concret în raportul de evaluare sursa pe care au utilizat-o Facem precizarea că aceste informații sunt asumate de către furnizorii acestora, singurii care pot fi citați în rapoartele de evaluare Altfel spus, sursa de informații care trebuie citată nu este revista „Valoarea, oriunde este ea”, ci sursa este furnizorul informației Găsiți mai jos premisele avute în vedere la prezentarea informațiilor privind spațiile de birouri, centrele comerciale și spațiile industriale Informațiile din tabelele anexate trebuie interpretate strict în corelație cu aceste premise în cazul informațiilor referitoare la piața imobiliară, pentru localitățile la care nu se fac referiri în conținutul tabelelor anexate, unde foarte probabil volumul tranzacțiilor imobiliare este mai redus, evaluatorii vor avea în vedere informațiile locale și le vor corela cu datele din tabelele de mai jos De exemplu, nivelul ratelor de capitalizare nu poate fi mai mic decât valorile minime ale ratelor prezentate în aceste tabele, cel mai probabil situându-se în jurul nivelului superior al intervalelor referitoare la aceste rate Tabelele sunt prezentate în ordinea alfabetică a furnizorilor de informații J 1 BIROURI Colliers: Pentru piața din București, informațiile se bazează pe clădirile de birouri de Clasa A din punctul de vedere al calității clădirii, indiferent de locație și care au mai mult de 3 000 mp închiriabili DTZ: Pentru piața de birouri, atât din București, cât și din țară, informațiile sunt despre clădirile cu cele mai bune specificații tehnice, unde s-a raportat cea mai mare chirie obtenabilă The Advisers/Knight Frank: Pentru piața din București, informațiile se bazează pe clădirile de birouri de Clasa A din punctul de vedere al calității clădirii, indiferent de locație și care au mai mult de 2 000 mp suprafață închiriabilă JLL: Pentru piața de birouri, s-a raportat cea mai mare chirie obtenabilă, în cea mai bună clădire din tipul de locație, în condiții de piață CBRE: S-a raportat „Chiria prime”, care reprezintă chiria de piață care poate fi obținută pentru o unitate de dimensiuni standard (în concordanță cu cererea pentru fiecare piață în parte - 1 000 mp pentru birouri), de cea mai bună calitate și în cea mai bună locație din piață, la data raportării „Chiria prime” ar trebui să reflecte nivelul la care tranzacțiile relevante sunt finalizate în piață la momentul respectiv, dar nu trebuie să fie identice cu oricare dintre ele, în special în cazul în care nivelul tranzacțiilor este limitat sau există doar câteva oferte în cazul orașelor primare, informațiile se bazează pe clădirile de birouri moderne din fiecare oraș, indiferent de locație în timp ce Timișoara, Cluj-Napoca, Iași și Brașov oferă și clădiri moderne de birouri, în Constanța, oferta de clădiri de birouri este compusă din spații de calitate slabă în cazul orașelor secundare, informațiile se bazează pe 52 VALOAREA clădirile de birouri moderne din fiecare oraș, indiferent de locație Colliers, The Advisers/Knight Frank, JLL, DTZ: Chiriile raportate sunt de tip triplu net -toate cheltuielile sunt suportate de către chiriaș (impozitele, utilitățile și reparațiile sau cheltuielile aferente spațiilor comune și alte cheltuieli necesare pentru menținerea și exploatarea proprietății închiriate) Acestea pot fi plătite de către proprietar, dar sunt refacturate chiriașilor prin „service charge” (incluzând, dar fără a fi limitate la, categoriile listate mai sus) Nota bene: cheltuielile de capital rămân în sarcina proprietarului Colliers, The Advisers/Knight Frank, JFF, DTZ, Darian: Chiriile raportate sunt de tip contractual, astfel nu se iau în considerare facilitățile acordate de către proprietar (luni de chirie gratuită, contribuția proprietarului la amenajarea spațiului) CBRE: Chiriile raportate sunt brute, urmând să se analizeze cât se recuperează prin „service charge” și totalul facilităților (luni fără chirie, contribuția proprietarului la amenajarea spațiului) Pentru piața de birouri din București, intervalele de chirii au fost estimate astfel: central Piața Victoriei semicentral Floreasca, Barbu Văcărescu, Piața Presei, Politehnica, Lujerului periferic Băneasa, Păcii, Pipera Ratele de capitalizare raportate se referă la produse primare, respectiv la cel mai bun randament (cea mai mică rată) estimat a fi obtenabil pentru o proprietate de tip birouri de cea mai bună calitate, în cea mai bună locație din piață, închiriată la nivelul chiriei de piață, cu chiriași de primă clasă Ratele de capitalizare raportate nu iau în considerare niciun cost de realizare a tranzacției, sau impozit aferent, ci reflectă prețul raportat Estimările ratelor de capitalizare sunt bazate atât pe tranzacțiile închise în ultimii ani, cât și pe negocierile avansate Rata de capitalizare este estimată ca fiind raportul dintre Venitul Net din Exploatare (după deducerea din Venitul Brut Potențial a cheltuielilor de exploatare și a pierderilor cauzate de gradul de neocupare) și prețul de tranzacționare/ prețuri negociate în cazul orașelor primare, doar clădirile moderne sunt atractive pentru investitori Rata de capitalizare pentru aceste produse a fost estimată având în vedere așteptările investitorilor care ar fi interesați de achiziția unor astfel de proprietăți în orașele analizate, precum și tranzacțiile înregistrate în ultimii ani în cazul orașelor secundare, au fost destul de puține tranzacții transparente în ultimii ani, prin urmare este dificil de estimat o rată de capitalizare pentru acestea 2 CENTRE COMERCIALE Pentru estimarea de chirii și rate de capitalizare, au fost luate în considerare centrele comerciale care oferă o galerie comercială de cel puțin 5 000 mp și o ancoră alimentară (supermarket sau hipermarket) Colliers: Atât pentru București, cât și pentru orașele principale din țară, centrele comerciale au fost împărțite în două categorii (produse primare și secundare) în funcție de performanța acestora JLL: Atât pentru București, cât și pentru orașele principale din țară, s-au luat în considerare doar produsele primare DTZ: Pentru București și orașele principale din țară s-au luat în considerare doar produsele moderne (minim 5 000 de mp suprafața închiriabilă, unde suprafața supermarketului/ hipermarketului nu depășește suprafața galeriei comerciale) Chiriile estimate sunt de tip triplu net - toate cheltuielile sunt suportate de către chiriaș (impozitele, utilitățile și reparațiile sau cheltuielile aferente spațiilor comune și alte cheltuieli cerute pentru menținerea și exploatarea proprietății închiriate) Acestea pot fi plătite de către proprietar, dar sunt refacturate chiriașilor prin „service charge” (incluzând, dar fără a fi limitate la, categoriile listate mai sus) VALOAREA I 01 2015 53 Nota bene: cheltuielile de capital rămân în sarcina proprietarului Chiriile raportate sunt de tip contractual, astfel nu se iau în considerare facilitățile acordate de către proprietar (luni de chirie gratuită, contribuția proprietarului la amenajarea spațiului) Chiriile estimate pentru centre comerciale reprezintă chirii medii pentru spații de 100 mp amplasate la parter, ocupate de magazine de modă Aceste valori nu sunt suficiente pentru a estima chiria medie pentru un centru comercial De asemenea, este important să se țină cont de faptul că aceste chirii variază mult de la oraș la oraș în funcție de: puterea de cumpărare existentă, competiția și vadul comercial pentru fiecare centru comercial în parte Ratele de capitalizare raportate se referă la produse primare, respectiv la cel mai bun randament (cea mai mică rată) estimat a fi obtenabil pentru o proprietate de tip comercial de cea mai bună calitate, în cea mai bună locație din piață, închiriată la nivelul chiriei de piață, cu chiriași de primă clasă Ratele de capitalizare raportate nu iau în considerare niciun cost de realizare a tranzacției, sau impozit aferent, ci reflectă prețul raportat Rata de capitalizare este estimată ca fiind raportul dintre Venitul Net din Exploatare (după deducerea din Venitul Brut Potențial a cheltuielilor de exploatare și a pierderilor cauzate de gradul de neocupare) și prețul de tranzacționare/ prețuri negociate Pentru București, dat fiind că nu au fost tranzacții clasice de investiții cu produse primare, ratele de capitalizare au fost estimate luând în calcul atât așteptările vânzătorilor, cât și cele ale investitorilor care ar fi interesați să cumpere un astfel de produs, precum și tranzacții din regiune (Europa Centrală și de Est), în orașe comparabile Atât pentru orașele primare, cât și pentru orașele secundare, ratele de capitalizare au fost estimate pornind de la tranzacțiile închise în ultimii ani, precum și având în vedere așteptările vânzătorilor și cumpărătorilor potențiali 3 SPATII INDUSTRIALE J Au fost luate în calcul doar spațiile logistice de calitate din București și din orașele menționate Chiriile estimate sunt de tip triplu net - toate cheltuielile sunt suportate de către chiriaș (impozitele, utilitățile și reparațiile sau cheltuielile aferente spațiilor comune și alte cheltuieli cerute pentru menținerea și exploatarea proprietății închiriate) Acestea pot fi plătite de către proprietar, dar sunt refacturate chiriașilor prin „service charge” (incluzând, dar fără a fi limitate la, categoriile listate mai sus) Nota bene: cheltuielile de capital rămân în sarcina proprietarului Chiriile raportate sunt de tip contractual, astfel nu se iau în considerare facilitățile acordate de către proprietar (luni de chirie gratuită, contribuția proprietarului la amenajarea spațiului) Ratele de capitalizare raportate se referă la produse primare, respectiv la cel mai bun randament (cea mai mică rată) estimat a fi obtenabil pentru o proprietate de tip industrial de cea mai bună calitate, în cea mai bună locație din piață, închiriată la nivelul chiriei de piață, cu chiriași de primă clasă Ratele de capitalizare raportate nu iau în considerare niciun cost de realizare a tranzacției, sau impozit aferent, ci reflectă prețul raportat Atât pentru București, cât și pentru orașele din țară, ratele de capitalizare au fost estimate ținând cont de așteptările vânzătorilor și ale investitorilor care ar fi interesați să achiziționeze asemenea produse, precum și de tranzacțiile din regiune (Europa Centrală și de Est), în orașe comparabile Rata de capitalizare este estimată ca fiind raportul dintre Venitul Net din Exploatare (după deducerea din Venitul Brut Potențial a cheltuielilor de exploatare și a pierderilor cauzate de gradul de neocupare) și prețul de tranzacționare/ prețuri negociate Colliers: în cazul următoarelor orașe (Constanța, Iași și Cluj-Napoca), spațiile industriale de calitate existente sunt limitate Chiriile specificate pentru aceste orașe sunt valabile pentru soluții built-to-suit Urmează tabele cu date la Q4 2014: 54 VALOAREA Spații de birouri Chirie contractuală clădire clasa A (eur/mp/lună) central: 18 semicentral: 14 periferie: 10 9-14 8-10 Rata medie de neocupare (%) 13% lași: 8% Cluj Napoca: 12% Brașov: 10 -12% Timișoara: 8% Constanța: n/a n/a Rata de capitalizare (%) * 7,75% 8,75 - 9,25% 9,5% Centre comerciale Chirie cerută, pentru un spațiu de 100 mp la parter, modă (eur/mp/lună) 60 35-40 20-25 Rata de capitalizare (%) * 8% 9% 9-10% Industrial Chirie medie clasa A (eur/mp/lună) 3,8 pentru suprafețe 10,000 mp 2,80 - 3,80 în funcție de suprafață 2,5 - 3 în funcție de suprafață Rata medie de neocupare (%) 12% 10-12% n/a Rata de capitalizare (%) * 9,5% 10-11% 10,5-11,5% * Rata de capitalizare pentru proprietăți prime VALOAREA I Q1 2015 55 Spații de birouri Chirie contractuală clădire clasa A (eur/mp/lună) central 16-18 10-14 9-13 semicentral 14-16 periferic 8-13 Rata medie de neocupare (%) medie piață 14,30% Timișoara, lași 5%-10% Sibiu & Târgu Mureș n/a Cluj Napoca 10%-14% Brașov 10%-15% Rata de capitalizare (%) produse primare 7,75 - 8% produse primare în lași, Cluj Napoca, Timișoara 9%-10% interes foarte limitat din partea investitorilor și transparentă redusă a tranzacțiilor n/a produse secundare 9,5% -11% Centre comerciale Chirie contractuală pentru un spațiu de 100 mp la parter, modă (eur/mp/lună) produse primare 60-70 produse primare 20-25 media pe centrele din țară 15-20 produse secundare 45-55 produse secundare 15-20 Rata de capitalizare (%) produse primare 7,5 - 8% produse primare 8,75% - 9,25% media pe centrele din țară 9% - 9,5% produse secundare 9%-10% Spații industriale Chirie contractuală medie clasa A (eu r/ mp/lună) 3,000 mp 3,4 - 3,75 Constanța, lași, Cluj Napoca 3,6 - 4,25 Rata medie de neocupare (%) medie piață 12,2% Brașov 1% Sibiu, Craiova, Târgu Mureș, Pitești n/a Cluj Napoca, Timișoara 6-10% lași, Constanța n/a Rata de capitalizare (%) medie piață 9 - 9,75% produse primare 9,75% -10,5% Sibiu, Craiova, Târgu Mureș, Pitești, Ploiești, Arad 11% 56 VALOAREA Spații de birouri Chirie contractuală clădire clasa A (eur/mp/lună) ultracentral: 15-18 central: 14-17 semicentral: 13-16 10-15 8-13 Rata medie de neocupare (%) 15% lași: 15% -17% Cluj Napoca: 5% - 7% Brașov: 7% -10% Timișoara: 5% - 7% Constanța: 20% 10% - 15% Rata de capitalizare (%) 8,00% - 9,25% 8,25% - 9,5% 8,75% - 10% Centre comerciale Chirie cerută, pentru un spațiu de 100 mp la parter, modă (eur/mp/lună) 35-45 15-25 10-15 Rata de capitalizare (%) 8,25% - 9,50% 8,75% - 9,5% 9,00% -10,5% Industrial Chirie medie clasa A (eur/mp/lună) 3,50 - 4,25 pentru suprafețe 10,000 mp 2 - 4 în funcție de suprafață 1,75 - 3,25 în funcție de suprafață Rata medie de neocupare (%) 15% Raia 8r nro uparf : 0 000 mp 10%-15% BrAfrO* ll'i 12* 15* Cluj-H*p«A 5* 10* 15* IMpiri 10* j,b* 10* lap 16* 16* MS* 16* | »* Rata de capitalizare (%) 8,5% - 10,25% 9,25% -10,5% 9,25% -10,75% Nota: Ratele de capitalizare considerate în prezenta analiză sunt estimate la nivelul Veniturilor Nete Efective VALOAREA I Q1 2015 57 Spații de birouri Chirie contractuală clădire clasa A (eur/mp/lună) central: 16-18,5 semicentral: 12-15 periferie: 9-11 12-15 9-11 Rata medie de neocupare (%) 13,3% lași: 5% Cluj Napoca: 7% Brașov: 12% Timișoara: 7% Constanța: n/a n/a Rata de capitalizare (%) 7,75% 9% 9,5% Centre comerciale Chirie cerută, pentru un spațiu de 100 mp la parter, modă (eur/mp/lună) 60-70 30-35 20-25 Rata de capitalizare (%) 7,5 - 7,75% 8,50% 9-10% Industrial Chirie medie clasa A (eur/mp/lună) 3,50 - 3,9 3-3,5 3-3,5 Rata medie de neocupare (%) 6 - 8% 4% n/a Rata de capitalizare (%) 9,75% 10-10,5% 10,5-11% 58 VALOAREA Spații de birouri Chirie contractuală clădire de clasa A (eur/mp/lună) central: 18,5 semicentral: 14-15 periferie: 10-12,5 lași: 12 -14 Cluj: 12-14 Timișoara: 12-14 Brașov: 10-12 9-11 Rata medie de neocupare (%) 13,3% Cluj: 10-12% lași: 9 -11 % Brașov: n/a Timișoara: 9 -11 % Constanța: n/a n/a Rata de capitalizare 8,00% 9% 9,5% Spații comerciale Chirie cerută pentru un spațiu de 100 mp la parter, modă (eur/mp/lună) 60-70 30-35 20-25 Rata de capitalizare 7,75% 9% 9 - 9,5% Industrial Chirie medie clasa A (eur/mp/lună) 3,6 - 4,0 (suprafețe 20,000) 2,8 - 4,0 în funcție de suprafață 2,5 - 3,2 în funcție de suprafață Rata medie de neocupare 8,5-10% n/a n/a Rata de capitalizare 9,75% 10-11% 10,5-11,5% VALOAREA I Q1 2015 59 Spații de birouri Chirie contractuală clădire clasa A (eur/mp/lună) central: 16-18 semicentral: 13-16 periferic: 8-13 10-14 7-10 Rata medie de neocupare (%), media pe piață 15,8% lași: 15 - 20% Cluj Napoca: 10 -15% Brașov: 10 -15% Timișoara: 8 -10% Constanța: n/a n/a Rata de capitalizare (%), produse primare 8% 9-10% 9,5-11% Centre comerciale Chirie contractuală, pentru un spațiu de 100 mp la parter, modă (eur/mp/lună) 50-60 20-30 18-20 Rata de capitalizare (%), produse primare 8,0% 9-10% 9,5-10% Spații industriale Chirie contractuală clasa A (eur/mp/lună) 3,9 - 4,2 (suprafețe mai mici de 3,000 mp); 3,75 - 4,0 (suprafețe între 3,000 și 10,000 mp); 3,3 - 3,6 (suprafețe mai mari de 10,000 mp) 3,3 - 3,7 (suprafețe mai mici de 3,000 mp); 2,9 - 3,6 (suprafețe între 3,000 și 10,000 mp); 2,2 - 3,0 (suprafețe mai mari de 10,000 mp) 3,2 - 3,5 (suprafețe mai mici de 3,000 mp); 2,5 - 3,3 (suprafețe între 3,000 și 10,000 mp); 2 - 3,5 (suprafețe mai mari de 10,000 mp) Rata medie de neocupare (%), media pe piață 10% n/a n/a Rata de capitalizare (%), produse primare 10% 10-11% 11 -12% 60 VALOAREA Informații de piață utile pentru estimarea ratei de actualizare Evaluarea întreprinderilor prin aplicarea metodei fluxurilor de numerar actualizate implică fundamentarea ratei de actualizare corespunzătoare fluxurilor de numerar previzionale în determinarea ratei de actualizare sunt necesare informații privind nivelul ratei fără risc, prima de risc de țară și alte prime de risc pe care evaluatorul le consideră ca fiind adecvate și le ia în considerare în calculul acestei rate Cel mai adesea, referința privind nivelul ratei fără risc este reprezentată de randamentul oferit de obligațiunile de stat cu rating AAA și cu scadență 10 ani emise în moneda în care au fost previzionale fluxurile de numerar Randamentul oferit de obligațiunile de stat românești ce au un rating BB+ compensează investitorii atât pentru valoarea timp a banilor la nivelul corespunzător ratei fără risc, cât și pentru riscul de neplată la nivelul marjei de risc de credit rezultate din tranzacții Ca urmare, dacă pentru calculul ratei de actualizare se consideră că rata fără risc este reprezentată de randamentul oferit de obligațiunile de stat româ nești, nu se recomandă luarea în considerare și a unei prime de risc de țară Marja de risc de credit aferentă obligațiunilor de stat românești poate fi o referință privind nivelul primei de risc de țară Nivelul marjei de risc de credit poate fi aproximat prin luarea ca referință a cotațiilor CDS (Credit Default Swap - instrumente derivate pentru transferul riscului de credit) pentru investițiile în euroobligațiunile de stat românești sau diferența existentă între randamentele obligațiunilor cu rating AAA și randamentele obligațiunilor românești emise în aceeași monedă și având aceeași maturitate Pentru a avea o referință privind nivelul acestor indicatori, vă prezentăm datele privind nivelul randamentelor la scadență ale obligațiunilor de stat românești, germane și americane, cotația CDS pentru obligațiunile de stat românești emise în euro cu maturitate 5 ani și rata inflației previzionale pentru anul 2014 pentru RON, Euro și USD ce au fost colectate din surse de date publice credibile și sunt valabile la data de 8 martie 2015 Randamentul la scadență al obligațiunilor de stat germane emise în Euro și cu maturitate 10 ani (YTM GER, lOy, EUR), precum și randamentul la scadență al obligațiunilor de stat americane emise în USD și cu maturitate 10 ani (YTM SUA, lOy, USD) au fost preluate de pe site-ul Bloomberg Randamentul la scadență al obligațiunilor de stat românești emise în RON cu maturitate rămasă 9 ani (YTM RO, 9y, RON) a fost preluat de pe site-ul Băncii Centrale Europene Randamentele la scadență ale obligațiunilor de stat românești emise în Euro și în USD cu maturitate rămasă 10 ani (YTM RO, lOy, EUR), respectiv (YTM RO, lOy, USD) au fost preluate de pe site-ul Bursei din Frankfurt Cotația CDS corespunzătoare obligațiunilor de stat românești emise în EUR cu maturitate 5 ani a fost preluată de pe site-ul Deutsche Bank Research Previziunile privind rata inflației (Ri) pentru anul 2014 pentru lei sunt furnizate de Banca Națională a României (BNR), pentru Euro și pentru USD de Economist Intelligence Unit (EIU) YTM R0, 9y, RON 3 07% Ri 2015, RON 2 10% YTM R0,10y, EUR 1 87% Ri 2015, EUR 1 10% YTM R0,10y, USD 3 43% Ri 2015, USD 2 10% YTM GER,10y, EUR 0 39% YTM USA,10y, USD 2 24% CDS R0, 5y, EUR 1 05% Randamentul la scadență al obligațiunilor de stat românești și rata inflației estimată pentru anul 2015 3 50% 3 00% 2 50% 2 00% 1 50% 1 00% 0 50% 0 00% YTM RO, 9y, RON Ri 2015, RON YTM RO, lOy, EUR Ri 2015, EUR YTM RO, lOy, USD Ri 2015, USD Seriesl 3 07% 2 10% 1 87% 1 10% 3 43% 2 10% Randamentul la scadență al obligațiunilor de stat germane și americane CDS România 2 50% 2 00% 1 50% 1 00% 0 50% 0 00% YTM GER,10y, EUR YTM USA,10y, USD CDSRO, 5y, EUR Seriesl 0 39% 2 24% 1 05% VALOAREA I Q1 2015 61 captură din buletjriyij informativ MP si al ECBC din ianuarie 2( al EMF și al ECBC'dirj iariuarie 20 5 EBA Publishes Impact Assessment Report for Liquiditv Coverage Requirenients n tttP 1S“ of January 2015 the European Banking Authority (EBA) pub-XeiJL^aeo—t -epod O^i,thte ane^n Os WthUqțMhyCurase•tetertb 9 ^X^anl— Z* in the EU lt «ill i*nn EU p«es almei at sl-engltening H» reali'™ «»EU banks Th» fiill Report rai »e accessed da the EBA website!’ c New EMF Full Member ThsCouncll of Mortpase Lentlers (CML, UK)« cml S=t“"^S= accountforaroutdgMofUKteaifenWinortMe meni in the UK hausmg and mortg ® «j/stni as well as the central mice for the -esidanUal mortȘa9 ™rihawioîîw'iriai1«tInformation pwdderrfeconomic stMiswal tegat r^earcha^Mr-nma “=a===== Ffease cfck' • '■ ’ lor i™re ab0“'thB CML ECBC Roundtabie on Asian Covered Bonds ewlte in sm^onthe 19’ and 11» »* 2015 Roundtabie are: SW-rf-W ani latent developate i» the werel toni matXete with a focus cn Asia O^rvm of W> k>J lM,uras diara;tens'r’!) * bond landscape Sowreign cri® implicatiins foi «worad bonds Rnnulalory recognidoti ol covered tonds: impact Ol B®el UI and other regU)attons suc» ® the Capitol W ™mts ne0l"a"m 1CFim-ffameworks informatm Fffl moțe iolwmattai abaut the RountMXe ertol «ntart»" EMF-tCBCf■ -■' -’■ New EMF Observer Member X“w“=X^X£2-«-”= The National Association ol Authonzed Romanion Veluera (ANEVABRO) is » profesional twdy fountfed m 1992 «hi* îSiSHs teniinj cmpolsay acquisstion el h mwnbers include valuers in the pmate and public 6™ ot Țf&]Vft acoMtanis, sunteyora arhitecte eișb ANb«A cjr t^tnoiein— ANEVAR (in Romanian only) Te-ai săturat să te ocupi deîntreținereâ'rhașiriii tale? Vrei să ai de partea ta o echipă profesionistă responsabilă de mentinereaîn cea mai bună formă tehnică si estetică a acesteia? r r r^l* îi * pentru serviciile de administrare completă a SOllCltcI Oferta noastra procedurilor de întreținere auto! Charles de Gaulle Piaza Piața Charles de Gaulle nr 15 011858 - Sector 1, București - România Tel: +40 721 498 334 e-mail: sales@theautoexperience ro TheAutoExperience www theautoexperience ro Beneficiezi de cont curent bonificat cu dobândă și ai acces permanent la fondurile companiei Contul poate fi deschis în RON și/sau în EUR și ai flexibilitate în gestionarea necesităților financiare utilizând un singur cont Cu Alpha Bank, banii tăi atrag alti bani! ALPHA BANK 008008 ALPHA (08008 25742),^ www alphabank ro PENTRU COMPANII Oricine și-a făcut o afac știe că stresul cel mai mare » este să ai capital de lucru De aceea, când știu că am cu ce să fac afacerea să meargă în continuare, răsuflu și eu mai ușurat, • • Client BȚ, proprietar magazin accesorii auto Credit rapid fără garanții Credit de nevoi nenominalizate, fără garanții materiaLe ^bt( banca transilvania www bancatransilvania ro Editorial De la ultima apariție a revistei s-au petrecut mai multe evenimente ce au adus un plus de imagine Asociației: Congresul Internațional cu tema „Hot Topics in Valua-tion“, organizat la București împreună cu Grupul European al Asociațiilor de Evaluatori (TEGoVA) De RALUCA ȘLICARU Codul fiscal si evaluările clădirilor pentru impozitare Am tot vorbit până acum de „preconizatele” măsuri din Codul fiscal referitoare la schimbarea sistemului de impozitare a clădirilor, măsuri care au și devenit funcționale odată cu promulgarea noului Cod Fiscal de către președintele României De ADRIAN VASCU „Activitatea de evaluare este o piatră de temelie în economia de piață” Interviu cu Gheorghe Bădescu, Președinte ANE VAR 1992 - 2001 Raport de activitate persoane fizice si firme - ANEVAR 2014 J începând cu acest număr al revistei, vom publica anual raportul privind activitatea de evaluare desfășurată de membrii ANEVAR, persoane fizice și juridice Din activitatea Comisiei de Etică și Disciplină Procedura disciplinară în speța prezentată în acest număr al revistei a fost declanșată ca urmare a unei sesizări formulată de către administratorul unei societăți De GHEORGHE VÎȚĂ Opera de artă - particularități ale procesului de evaluare Spre deosebire de bunurile curente, opera de artă și, prin extensie, obiectele colecționabile, nu pot fi evaluate decât după ce, în prealabil, li s-a stabilit autenticitatea De PAVEL ȘUȘARĂ Raportare din Baza Imobiliară de Garanții (BIG) Vă prezentăm în premieră rezultatele prelucrării statistice a datelor introduse de către membrii ANEVAR implicați în activitatea de evaluare în scopul garantării împrumutului, în Baza Imobiliară de Garanții (BIG) în primele două luni de la lansarea acesteia (iulie-august - 2015) Eficiența energetică în evaluarea bunurilor imobile - începutul Având în vedere problematica consumului de energie la nivel global - ce reprezintă un factor de risc major, cu impact asupra legislației aplicate și în domeniul proprietății imobiliare De ANDREI BOTIȘ Conferința „Hot Topics in Valuation Conferința „Evaluarea pentru garantarea împrumutului” ZIUA EVALUATORULUI 9 septembrie 2015 Aspectul esențial Definirea proprietății imobiliare supusă exproprierii: exproprierea pentru cauză de utilitate publică și cazuri de interzicere prin reglementare a unor utilizări De BRADFORD K KUHN Nonsensul concurentei J în contextul contractelor de muncă ale evaluatorilor, clauza de neconcurență este ruda temperamentală a clauzelor de confidențialitate și nedivulgare De PETER T CHRISTENSEN Informații corelate cu evaluarea proprietăților imobiliare și cu evaluarea întreprinderii Continuăm să prezentăm și în acest număr al revistei „Valoarea, oriunde este ea“ setul de informații de piață utile atât evaluatorilor, cât și utilizatorilor rapoartelor de evaluare VALOAREA I 03 2015 3 VALoA Adresa redacției: Strada Scărlătescu nr 7, Sector 1, București, 011158 Tel : +40 21 315 65 64; +40 21 315 65 05 Fax: +40 21 311 13 40 E-mail: anevar@anevar ro Publisher: ANEVAR Redacția: ANEVAR Cu sprijinul IROVAL Coordonatori proiect: Raluca Șlicaru DTP: www dtpdesign ro Advertising Sales: Raluca Slicaru tel : 0722 53 44 90 raluca slicaru@anevar ro Fotografii: Timi Șlicaru; Dreamstime com ISSN 2344 - 6250 ISSN-L 2344 - 6250 TIPĂRIT LA CN POȘTA ROMÂNĂ - FABRICA DE TIMBRE Sunt interzise reproducerea, arhivarea sau transmiterea în orice formă sau prin orice mijloc - electronic, mecanic, prin fotocopiere sau înregistrare - a conținutului acestei publicații, integral sau parțial, fără acordul prealabil scris al ANEVAR Punctele de vedere exprimate în revista „Valoarea, oriunde este ea„ reprezintă opinia autorilor și nu angajează ANEVAR Punctul de vedere oficial al ANEVAR se exprimă în documente adoptate și aprobate de către organele sale de conducere ANEVAR nu își asumă responsabilitatea și nu garantează pentru produsele și/sau serviciile promovate în revista „Valoarea, oriunde este ea„ ANEVAR nu garantează corectitudinea datelor și informațiilor prezentate, chiar dacă acestea au făcut obiectul unui proces riguros de verificare Revista „Valoarea, oriunde este ea„ are scopuri educative și de informare, însă ANEVAR prin intermediul acestei publicații nu furnizează servicii de consultanță în domeniile: evaluare, contabilitate sau juridic 4 VALOAREA Dragii mei, De la ultima apariție a revistei s-au petrecut mai multe evenimente ce au adus un plus de imagine Asociației: Congresul Internațional cu tema „Hot Topics in Valuation", organizat la București împreună cu Grupul European al Asociațiilor de Evaluatori (TEGoVA); Conferința „Evaluarea pentru garantarea împrumutului", cu peste 400 de participanți și invitați de la Appraisal Institute din SUA (președintele M Lance Coyle și viitorul președinte J Scott Robinson), dar și evenimentul ce a marcat tradiționala Zi a Evaluatorului, în cadrul căruia, în acest an, președintelui fondator al Asociației, dl Gheorghe Bădescu, i-a fost adus un tribut pentru întreaga carieră în domeniul activității de evaluare Tot cu această ocazie, revista Valoarea a apărut într-o ediție de colecție, sub forma unui supliment intitulat Personalități, dedicat de asemenea domnului Gheorghe Bădescu Aș încadra în această serie de evenimente care aduc în prim plan activitatea ANEVAR din ultima perioadă și primul raport din Baza Imobiliară de Garanții (BIG) pe care îl publicăm în paginile 30 - 35, după numai 2 luni de când baza de date a devenit obligatorie Primele statistici extrase demonstrează că în viitor, BIG-ul va avea un rol foarte important pentru piața imobiliară din România Raportările trimestriale din BIG vor fi preluate și publicate în fiecare număr al revistei Valoarea Un alt raport, care se va regăsi în revistă în luna septembrie a fiecărui an, este cel al activității membrilor ANEVAR, persoane fizice și juridice, pentru anul trecut, respectiv pentru 2014 Articolul nelipsit din paginile noastre, semnat de președintele ANEVAR, Adrian Vascu, este structurat, original, într-o succesiune de întrebări și răspunsuri având ca subiect impozitul pe clădiri, așa cum este el cuprins în forma noului Cod fiscal, ce va intra în vigoare la 1 ianuarie 2016 Acest material reprezintă și recomandarea mea din sumarul revistei Paginile 12-17 găzduiesc interviul realizat cu dl Gheorghe Bădescu, cel care a înființat și condus Asociația între anii 1992 și 2001 întrebările și răspunsurile acestui interviu sunt de fapt o descriere a istoriei profesiei de evaluator în România, din perspectiva sa Cititorii noștri fideli vor putea găsi în numărul acesta rubricile fixe cu evenimente, speța din CED, tabelele cu informațiile din piață și cele două articole traduse din revista VALUATION a Appraisal Institute în editorialul lunii iunie vă vorbeam despre extinderea comunicării online prin intermediul conturilor de social media După Facebook -www facebook com/ANEVAR oficial, acum suntem prezenți și pe Twitter - www twitter com/AnevarRomania, cu un cont oficial care ajută în principal la conectarea cu organizațiile internaționale de profil Culegeți, așadar, informațiile legate de inițiativele și evenimentele ANEVAR din cele mai moderne surse! Colecția completă a revistei Valoarea, ca și suplimentele sale: ediția anuală în limba egleză - „VALUE, Wherever It Is” și „VALOAREA -Personalități”, pot fi descărcate din magazinele virtuale GooglePlay și AppStore (aplicația gratuită: Revista VALOAREA) și de pe site-ul nostru www anevar ro secțiunea „Resurse” Pe curând! VALOAREA I 03 2015 5 Am tot vorbit până acum de „preconizatele” măsuri din Codul fiscal referitoare la schimbarea sistemului de impozitare a clădirilor, măsuri care au si devenit funcționale odată cu promulgarea noului Cod fiscal de către președintele României Astfel, am intrat în „linie dreaptă” atât evaluatorii, cât și autoritățile locale și mai ales contribuabilii, în cursa pentru implementarea noului sistem Spun „noul sistem” pentru că prevederile Codului fiscal ce va intra în vigoare la 1 ianuarie 2016 au în vedere noutăți semnificative privind impozitul pe clădiri Deși s-a discutat mult în perioada premergătoare aprobării despre prevederile acestuia, nu a existat o analiză amplă asupra tuturor modificărilor propuse, urmând ca prin normele de aplicare să fie clarificate toate întrebările trecute, prezente și viitoare despre acest subiect Voi încerca în articolul de față să formulez câteva întrebări la rândul meu și să încerc să găsesc răspunsuri atât la aceste întrebări, cât și la altele, care au fost sau urmează a fi formulate Foarte important de precizat este că cele pe care le veți citi în continuare se vor referi doar la aspectele legate de impozitul pe clădiri din noul Cod fiscal și nu la întregul Cod fiscal! întrebările încep să apară atât din partea evaluatorilor, cât și din partea contribuabililor și a autorităților locale Voi structura aceasta „autosesiune” de Q&A în capitolele „întrebări generale” (atribuibile tuturor celor trei actori) precum și capitole distincte dedicate evaluatorilor, autorităților locale și contribuabililor Vor exista de asemenea și întrebări la care răspunsul meu va putea suferi modificări dacă în perioada următoare vor apărea clarificări suplimentare din partea autorităților întrebări generale 1 Care sunt principalele modificări prevăzute în noul Cod fiscal în comparație cu varianta anterioară, referitoare la impozitul pe clădiri? Principalele modificări prezentate în Titlul IX pot fi încadrate în două categorii: a Valoarea fiscală a clădirilor nu mai are legătură directă cu valoarea contabilă Altfel spus, valoarea impozabilă va fi utilizată de către contribuabili doar în relația cu autoritățile fiscale, fără ca aceasta să mai fie înregistrată în situațiile financiare ca în prezent Reamintesc faptul că valoarea fiscală, până la intrarea în vigoare a noului Cod fiscal, o reprezintă „valoarea de inventar” a clădirilor înregistrată în situațiile financiare ale contribuabililor Președinte ANEVAR 2014-2015, MAA, MRICS, REV, Senior Partner VERIDIO b Tratamentul fiscal va fi aplicat uniform, în funcție de utilizarea clădirilor și nu în funcție de proprietar ca în prezent Astfel, în cazul clădirilor cu destinație nerezidențială (birouri, spații comerciale, hoteluri, etc ) se va plăti același impozit indiferent dacă proprietarul este persoană fizică sau persoană juridică Până acum impozitul era diferențiat, fiind mult mai redus pentru persoanele fizice care dețineau clădiri nerezidențiale 2 Care este „locul îngust” al implementării noilor prevederi? Cred că principalul „loc îngust” este timpul, având în vedere data la care noul Codul fiscal a fost aprobat și distanța scurtă, de maxim patru luni, până la intrarea în vigoare a acestuia, în această perioadă, Ministerul de Finanțe și autoritățile locale vor trebui să desfășoare acțiuni intense de informare internă cât și externă acelor insi-tituții pentru ca modul de aplicare și de înțelegere al noilor prevederi să fie 6 VALOAREA unul unitar De nivelul de informare al tuturor „actorilor” implicați va depinde succesul implementării noilor măsuri Nu în ultimul rând, ANEVAR, atât singură, cât și împreună cu autoritățile statului, va trebui să se implice în aceste acțiuni de informare 3 Există neclarități în ceea ce privește punerea în aplicare a acestor prevederi? Există neclarități care vor trebui rezolvate cât mai repede prin Normele de aplicare ale Codului fiscal sau chiar prin intermediul standardelor de evaluare Dintre neclarități amintesc: (1) perioada în care vor fi realizate rapoartele de evaluare după data de 1 ianuarie a anului pentru care se datorează impozitul pe clădiri (2) data evaluării în cazul clădirilor nerezidențiale aparținând persoanelor fizice (3) valoarea impozabilă declarată de persoanele juridice în anul 2016 pentru clădirile care au fost reevaluate cu trei ani în urmă și pentru care, conform sistemului vechi, ar urma o nouă evaluare pentru a se evita creșterea cotei de impozitare 4 Soluții posibile pentru implementarea cu succes a J noilor prevederi? Cred că soluția posibilă este clarificarea unitară a tuturor aspectelor legate de noul sistem, de către toți actorii implicați: evaluatori, autorități locale și contribuabili Dacă va exista de la început o înțelegere și o practică unitară există șanse foarte mari ca sistemul să fie implementat cu succes Discuțiile comune, precum și comunicările scrise comune, vor reprezenta un sprijin semnificativ 5 Există prevederi speciale ale Standardelor de evaluare care vor fi aplicate? Desigur Există un standard special dedicat acestui subiect și denumit GEV 500 - Determinarea valorii impozabile a unei clădiri Standardul este foarte nou și mai puțin cunoscut El a făcut parte și din colecția Standardelor ANEVAR 2014 și se regăsește, firesc, și în colecția Standardelor ANEVAR 2015 care reprezintă standardele în vigoare la data punerii în aplicare a noului Cod fiscal GEV 500 poate fi aplicat doar începând cu 1 ianuarie 2016 Standardul include prevederi speciale adaptate scopului evaluării pentru impozitare și va pune estimarea valorii impozabile pe o bază unitară, metodologic vorbind Astfel, un prim element pe care vreau să îl reamintesc este că standardul se referă la impozitarea clădirilor și nu la întreaga proprietate imobiliară, având în vedere că în Co dul fiscal tratamentul fiscal al terenurilor este distinct de tratamentul fiscal al clădirilor, iar valoarea impozabilă a terenurilor nu are legătură cu valoarea de piață a acestora Astfel, în cazul clădirilor, conform noilor reguli, valoarea impozabilă a două clădiri identice, situate în localități diferite, va fi aproximativ aceeași Explicația este simplă și se bazează pe de o parte pe faptul că valoarea de piață a unei proprietăți 6 imobiliare este influențată decisiv de localizarea terenului pe care aceasta este construită (ceea ce în cazul nostru nu are relevanță, fiind impozitate doar clădirile) și se mai bazează, pe de altă parte, pe faptul că principala abordare a evaluării va fi abordarea prin cost Standardul conține precizări clare privind toate abordările evaluării, precum și selecția valorii finale, astfel încât să se evite cât mai mult posibil subiectivismul evaluatorului Crește responsabilitatea evaluatorului în conformitate cu noile reguli? Responsabilitatea crește foarte mult Practic toate bugetele locale vor avea o componentă în viitor rezultată din impozitul pe clădiri, care are legătură directă cu rezultatele evaluărilor pentru impozitare Nu cred că există vreun evaluator care să nu fie conștient că aceste valori au o importanță crucială și că ele vor putea face obiectul analizei oricând în timp, astfel încât responsabilitatea nu are practic limită în aceste condiții, independența evaluatorului este decisivă și ea va trebui respectată în primul rând de către evaluator și apoi de către contribuabili și, nu în ultimul rând, de către autoritățile locale în general, pozițiile în care se află contribuabilul și autoritățile fiscale sunt în opoziție Primii vor urmări ca valorile fiscale să nu fie prea VALOAREA I Q3 2015 7 mari, iar autoritățile locale ca acestea să nu fie prea mici Ce va trebui înțeles de către toată lumea este că valoarea impozabilă este numai una și nu poate fi modificată în „mai mare” sau „mai mică” în funcție de așteptările pârtilor Evaluatorii au la îndemână (aproape) toate pârghiile necesare și nu cred că astăzi îi mai poate influența cineva în exprimarea opiniei, altcineva decât propria judecată Paranteza anterioară are ca bază „un loc îngust” care va trebui îmbunătățit cât mai repede astfel încât tot „instrumentarul” evaluatorului, de la reguli până la sursele de informații, să fie clar, transparent și fără echivoc „Locul îngust” se numește astăzi „sursa de estimare a costului de nou” întrebări formulate de către evaluatori 7 Care este data evaluării în cazul evaluării pentru impozitare? Pentru persoanele juridice care dețin clădiri nerezidențiale, data evaluării este clar prevăzută în noul Codul fiscal ca fiind 31 decembrie a anului anterior Pentru persoanele fizice care dețin clădiri nerezidențiale, nu este prevăzută expres în Codul fiscal data de 31 decembrie Ne așteptăm ca această dată să figureze în normele de aplicare ale noului Cod fiscal astfel încât abordarea evaluării să fie unitară pentru toate tipurile de clădiri nerezidențiale, indiferent de cine este proprietarul acestora (persoană fizică sau juridică) 8 Se vor aplica Standardele noi de evaluare începănd cu 31 decembrie 2015 sau începănd cu 31 decembrie 2016? După toate probabilitățile, Standardele noi se vor aplica începând cu data evaluării 31 decembrie 2015, în condițiile în care Codul fiscal intră în vigoare la 1 ianuarie 2016 și acesta prevede că data de referință a valorii fiscale este sfârșitul anului anterior anului pentru care se datorează impozitul Vom urmări dacă în normele de aplicare ale Codului fiscal vor apărea prevederi speciale în acest sens 9 Ce tip de raport de evaluare se va utiliza? Se va utiliza un raport de evaluare specific evaluării pentru impozitare, care va fi întocmit astfel încât să asigure cadrai general cerut de GEV 500 Rolul Raportului uniform în acest context este de a asigura tuturor autorităților locale accesul și ușoara înțelegere a aceluiași tip de document Totodată și pentru evaluatori va reprezenta un sprijin în realizarea misiunii privind evaluarea pentru impozitare 10 Există pe site-ul www anevar ro anexele prevăzute în GEV 500? Standardul prevede trei anexe Prima o reprezintă solicitarea contribuabilului privind evaluarea pentru impozitare, a doua este un îndrumar privind calculul uzurii fizice și a recalculării duratelor de viață în urma acțiunilor de modernizare (dacă acestea au avut loc) și cea de a treia este reprezentată de Raportul uniform La data apariției acestei ediții a revistei, toate anexele se află în lucra, astfel încât vor fi publicate pe site cât mai curând posibil Până ce acestea vor fi finalizate, sperăm să apară și normele de aplicare ale Codului fiscal astfel încât anexele să țină seama de toate clarificările conținute de norme 11 Care este data finalizării raportului de evaluare, cunoscută ca și „data raportului”? Am menționat această temă în cadrul neclarităților conținute de către actuala formă a Codului fiscal Având în vedere atât experiența anterioară, cât și așteptările autorităților locale, precum și discuțiile preliminare pe care le-am purtat cu reprezentanții Ministerului de Finanțe, intervalul de timp în care va trebui realizat raportul de evaluare ar putea fi 1 ianuarie - 15 martie Pentru o aplicare unitară și pentru a se evita anomaliile existente la unele autorități locale (un exemplu elocvent îl reprezintă municipiul Timișoara) sperăm ca intervalul final să fie precizat în norme Rog toți cititorii acestui articol să urmărească comunicările noastre privind prevederile din norme, după publicarea acestora, astfel încât să utilizeze informațiile cele mai actuale 8 VALOAREA 12 Vor fi analizate de către ANEVAR rezultatele evaluării pentru impozitare? Având în vedere importanța efectelor acestui tip de evaluări asupra spațiului public în general și a bugetelor locale în particular, ANEVAR va înregistra într-o bază de date toate rezultatele evaluării pentru impozitare Această bază de date, denumită Baza de Informații Fiscale (BIF), va reprezenta sursa principală pentru monitorizare și își va arăta un prim efect de prevenție a oricăror tipuri de derapaje Ulterior, datele stocate vor fi transformate în rapoarte care vor fi puse periodic la dispoziția tuturor persoanelor interesate 13 Toți contribuabilii vor solicita evaluări în anul 2016? Nu cred că vor face acest lucru toți contribuabilii Cei care se află în intervalul celor trei ani de la ultima reevaluare și ale căror valori impozabile curente sunt comparabile cu, sau mai mici decât, costul de înlocuire net al clădirii impozitate, foarte probabil nu vor solicita realizarea unei evaluări Dacă regula celor trei ani se va aplica începând cu anul 2016 fără a se ține seama de situația anterioară, atunci este probabil să apeleze la evaluări doar contribuabilii ale căror valori fiscale ar fi, în absența evaluării, mai mari decât cele rezultate prin procesul de evaluare Dacă însă regula celor trei ani va fi păstrată, luându-se în calcul ultima evaluare, realizată înainte de 31 decembrie 2015, atunci este foarte probabil să procedeze la evaluare toți acei contribuabili care ar fi cerat oricum acest lucru și în situația în care nu intrau în vigoare noile prevederi în oricare dintre situațiile anterioare evaluările nu trebuie realizate având ca scop scăderea impozitelor Standardul GEV 500, aplicat corect, nu permite decât o evaluare corectă Pe baza acesteia, impozitul rezultat, chiar dacă va fi diferit față de cel anterior, va fi, de asemenea, impozitul corect 14 Acuratețea estimării costului de nou al clădirilor Acest subiect este unul foarte delicat și care va trebui tratat cu cea mai mare atenție de către evaluatori „Delicatețea” provine din faptul că nu există o sursă unică de estimare a costului de nou a unei clădiri, care să fie recunoscută de către toți utilizatorii din România, în afară de evaluatori Și arhitecții, pro-iectanții sau chiar autoritățile publice achizitoare a unor lucrări de construcții ar fi interesate în existența unui instrument care să determine costul de nou al oricărei clădiri Existența mai multor asemenea surse care să conducă la rezultate diferite, reprezintă cea mai mare vulnerabilitate a credibilității rezultatelor evaluării atunci când, teoretic, pot rezulta două valori ale unei clădiri, deci două impozite în realitate acest lucra este imposibil, adică valoarea impozabilă a unei clădiri este una singură Care dintre valorile posibil a fi obținute este cea corectă, va putea rezulta doar prin-tr-o analiză a evaluatorilor care, în conformitate cu Standardele de evaluare în vigoare, sunt obligați să verifice dintr-o sursă suplimentară independentă care dintre cele două valori impozabile prezumtiv corecte este de fapt valoarea corectă Sub nicio formă însă nu va trebui concluzionat nici acum și nici în viitor că valoarea corectă este cea mai mare dintre ele doar pentru că impozitul calculat ar fi desigur mai mare Estimarea valorii impozabile nu are ca scop obținerea unui anumit nivel al impozitului, ci urmărește ca baza impozabilă să fie cea corectă Și corectă este doar una singură Iar acest lucra îl poate ști doar o persoană autorizată, care a respectat standardele de evaluare în vigoare la data evaluării întrebări (care pot fi) formulate de către autoritățile locale J 15 Pot fi contestate rapoartele de evaluare? Standardul de evaluare GEV 500 prevede că evaluările pentru impozita re pot fi verificate, impunându-se condiția ca această verificare să fie realizată de către personal calificat, respectiv de către un evaluator autorizat care deține și specializarea Verificarea Evaluării (VE) Astfel, autoritățile locale pot avea printre angajații proprii evaluatori care dețin această specializare sau pot exter-naliza acest serviciu de verificare astfel încât să își exercite dreptul de a „contesta” anumite valori impozabile, dacă există argumente profesionale în acest sens Evaluatorii vor trebui să răspundă observațiilor provenite din partea autorităților locale cu condiția ca aceste observații să fie formulate de către un evaluator autorizat având specializarea VE Până în prezent au existat situații în care rapoartele de evaluare au fost contestate, motivul principal fiind efectul utilizării acestora, respectiv scăderea impozitelor și, de cele mai multe ori, aceste „contestații” au avut loc urmărind exclusiv rezultatul și nu procesul de evaluare în aceste condiții, pentru a se realiza obiectivul ca valorile fiscale să fie cele corecte, autoritățile locale au pârghiile necesare, care trebuie să respecte obligatoriu Standardele de evaluare în vigoare la data evaluării 16 Cine va depune raportul de evaluare la autoritățile locale? Raportul de evaluare va fi depus la autoritățile locale de către contribuabili 17 Data până la care pot fi primite rapoartele de evaluare de către autoritățile locale Având în vedere că data evaluării este 31 decembrie a anului anterior, rapoartele de evaluare se vor realiza în prima parte a anului, deci data realizării rapoartelor de evaluare și implicit data predării acestora către autoritățile fiscale, va fi după 1 ianuarie Până la definitivarea prin intermediul normelor de aplicarea a noului Cod fiscal, care vor stipula explicit intervalul de timp prevăzut de lege, așteptarea rezonabilă pentru toate părțile implicate este ca acest interval de timp să fie cuprins între 1 ianuarie și 15 martie VALOAREA I Q3 2015 9 18 Rapoartele de evaluare care prevăd o valoare impozabilă mai redusă decăt cea anterioară, sunt rapoarte neconforme cu standardele de evaluare? Doar nivelul valorii impozabile nu poate reprezenta niciun indiciu privind prezumția de neconformitate a rapoartelor de evaluare cu Standardele de evaluare în vigoare Răspunsul este, ferm, NU Faptul că valoarea impozabilă a scăzut nu înseamnă automat că raportul de evaluare este neconform Așa cum spuneam anterior, există pârghiile legale pentru a verifica acuratețea unei evaluări Numai după ce această procedură este aplicată vor putea fi emise opinii, și acelea profesionale, privind calitatea și conformitatea cu Standardele de evaluare a unui raport 19 Vor exista diferente ale impo- zitelor pe clădiri în ipoteza că sunt clădiri identice dar amplasate în localități diferite? în urma evaluării nu va rezulta niciodată impozitul datorat de către contribuabil, ci va rezulta valoarea impozabilă Impozitul rezultă din înmulțirea cotei de impozitare cu valoarea impozabilă Astfel, cotele de impozitare aparțin unui interval prevăzut în Codul fiscal care se află la dispoziția autorităților locale Rezultă că aceste cote pot fi diferite de la localitate la localitate, deci pot conduce la impozite diferite de la localitate la localitate Ca regulă generală însă, pentru clădiri identice valoarea impozabilă va trebui să fie întotdeauna aceeași întrebări (care pot fi) formulate de către contribuabili persoane juridice 20 Va crește sau va scădea impozitul pe clădiri? La această întrebare nu există un răspuns exact în acest moment După finalizarea primului „exercițiu” de evaluare vor rezulta din baza de date BIF, gestionată de către ANEVAR, toate modificările rezultate Cred că vor exis ta atât creșteri cât și descreșteri fără ca măsurile introduse în Codul fiscal să fi putut urmări vreuna dintre aceste tendințe Este cert că va rezulta o bază uniformă de estimare a valorii impozabile și că, după primul exercițiu de evaluare, care poate fi în 2016 sau poate în 2018, estimarea impozitelor locale viitoare va avea un nivel ridicat de predictibilitate 21 Care va fi valoarea impozabilă declarată în anul 2016 pentru clădirile existente de mai mulți ani în patrimoniul companiei? Codul fiscal prevede 5 posibilități în care se încadrează valoarea impozabilă în cazul clădirilor existente de mai mulți ani în patrimoniul companiei valoarea impozabilă poate fi sau valoarea impozabilă actuală, sau valoarea rezultată dintr-un raport de evaluare realizat de către un evaluator autorizat în conformitate cu Standardele de evaluare în vigoare Decizia va aparține contribuabilului și va fi influențată decisiv de către prevederile din normele de aplicare ale noului Cod fiscal, care ar trebui să clarifice regimul celor trei ani după care cota de impozitare crește dacă nu este realizată o nouă evaluare Când vorbesc despre regimul celor trei ani, mă refer la continuitatea numărării acestora din trecut sau reînceperea numărătorii odată cu noul Cod fiscal După părerea mea, oricare variantă este posibilă Varianta reînceperii numărătorii va fi mai convenabilă contribuabililor care vor realiza evaluări doar dacă vor exista indicii temeinice că valorile fiscale, înainte de evaluare, nu sunt cele corecte Modalitatea finală de tratament a perioadei de începere a celor trei ani va rezulta doar în urma publicării normelor de aplicare ale Codului fiscal Având în vedere că și pentru persoanele fizice care dețin clădiri nerezidențiale numărătoarea anilor dintre două evaluări începe la 31 12 2015, în opinia mea același tratament ar trebui aplicat și persoanelor juridice care dețin clădiri nerezidențiale Desigur că perioa da de trei ani și etapizarea acesteia nu oprește vreun contribuabil să își realizeze evaluarea anual 22 Este obligatorie realizarea unei evaluări? Nu există noțiunea de obligativitate în ceea ce privește realizarea unei evaluări pentru impozitare Există însă o prevedere de creștere a cotei de impozitare dacă evaluarea nu este realizată cu frecvența stabilită de lege Astfel s-a încetățenit ideea că evaluarea devine obligatorie 23 Ce informații vor fi puse la dispoziția evaluatorului? Contribuabilul va completa Anexa 1 prevăzută în GEV 500 și care va exista și pe www anevar ro în care va evidenția clădirile care urmează a fi evaluate Evaluatorii vor avea ca bază această declarație a contribuabililor fără a mai avea în vedere situația clădirilor din evidențele contabile ale acestora Ulterior completării acestei anexe de către contribuabil, evaluatorul va solicita informații concrete referitoare la clădirile supuse evaluării, informații necesare în procesul de evaluare 24 Raportul de evaluare pentru impozitare va fi identic cu raportul de evaluare pentru raportare financiară? Cele două rapoarte de evaluare nu vor fi neapărat identice pentru că Standardele de evaluare care stau la baza elaborării acestora conțin prevederi diferite care pot influența rezultatele evaluării și de aici și structura rapoartelor de evaluare Astfel contribuabilii se pot găsi în situația ca aceeași clădire să aibă două valori diferite, din perspectiva fiscală și contabilă Desigur că rapoartele de evaluare vor avea multe elemente comune dar pot exista situații în care în mod obiectiv și rezultatele și rapoartele să fie diferite 25 Va fi nevoie de realizarea a două rapoarte de evaluare? Pot exista situații în care va fi nevoie să fie realizate două rapoarte de evaluare Dacă vor fi realizate de către 10 VALOAREA același evaluator, rapoartele vor avea părți comune, ceea ce va putea determina ca onorariile pentru cele două evaluări să nu fie duble față de situația când există un singur raport 26 Se pot realiza evaluările și înainte de sfârșitul anului pentru a evita „aglomerația” de la începutul anului următor? Finalizarea rapoartelor de evaluare pentru impozitare trebuie realizată întotdeauna la începutul anului următor anului aferent datei evaluării Faptul că munca de evaluare începe înainte de sfârșitul anului nu este o eroare, dacă data raportului va fi după data de 1 ianuarie a anului următor, data evaluării va fi 31 decembrie a anului anterior datei raportului și în conținutul acestuia se are în vedere starea clădirii la data de 31 decembrie, dacă aceasta diferă față de data anterioară la care s-a realizat inspecția, respectiv s-a estimat o valoare printr-un proces de simulare 27 După cât timp trebuie realizată o nouă evaluare pentru impozitare? După cum spuneam anterior, dacă nu este realizată o actualizare a valorii impozabile printr-un raport de evaluare o data la 3 ani, cota de impozit crește semnificativ întrebări (care pot fi) formulate de către contribuabili persoane fizice 28 Care sunt tipurile de clădiri care vor fi tratate fiscal diferit față de Codul fiscal actual? Vor fi tratate diferit clădirile nerezidențiale aflate în proprietatea persoanelor fizice în Codul fiscal anterior nu se făcea distincție între utilizarea clădirilor, ci doar între proprietari De asemenea, o zonă destul de neclară încă este modul de evaluare al clădirilor cu utilizare mixtă Practica va fixa modalitățile concrete de tratament fiscal al acestor clădiri 29 Se va modifica impozitul pe clădiri pentru sediile declarate ale PFA? De cele mai multe ori aceste tipuri de clădiri se vor încadra în categoriile de clădiri cu utilizare mixtă Nu ar trebui să existe nicio modificare față de situația anterioară dacă sediile declarate nu atrăgeau cheltuieli cu utilitățile care să fie deduse de către PFA Dacă acestea vor fi în continuare în sarcina PFA, atunci e posibil ca impozitul să crească și persoana fizică să apeleze la un evaluator autorizat pentru stabilirea valorii impozabile 30 Care va fi valoarea impozabilă a clădirilor nerezidențiale aparținând persoanelor fizice pentru 31 decembrie 2015? în majoritatea situațiilor (exceptând clădirile noi) valoarea impozabilă în acest caz va fi cea rezultată pe baza unui raport de evaluare realizat de către un evaluator autorizat 31 Care este data evaluării în cadrul rapoartelor de evaluare realizate pentru clădirile nerezidențiale aparținând persoanelor fizice în cazul evaluărilor pentru impozitare? Codul fiscal nu prevede o dată anume Sper ca prin norme această dată să fie identică cu cea aferentă persoanelor juridice, respectiv 31 decembrie a anului anterior 32 Se va realiza evaluare și pentru clădirile rezidențiale? Pentru clădiri rezidențiale aparținând persoanelor fizice nu se modifică nimic din punct de vedere al declarației contribuabilului Din câte am văzut a crescut valoarea impozabilă! 33 După cât timp trebuie realizată o nouă evaluare pentru impozitare? La fel ca în cazul persoanelor juridice, dacă nu este realizată o actualizare a valorii impozabile printr-un raport de evaluare, cota de impozit crește semnificativ Diferența este însă că în cazul persoanelor fizice frecvența evaluărilor este o dată la 5 ani și nu o dată la 3 ani ca în cazul persoanelor juridice Cam aceasta a fost „autosesiu-nea” de Q&A Desigur că pot exista și alte întrebări neformulate mai sus, sau întrebări suplimentare care derivă din cele de mai sus Toate acestea își vor găsi un răspuns Este nevoie de răbdare, informare și bună credință Restul vine de la sine! VALOAREA I Q3 2015 11 „Activitatea de evaluare este o piatră de temelie vîn economia de piață” Interviu cu Gheorghe Bădescu, Președinte ANEVAR 1992 - 2001 lată-ne la aproape un sfert de secol (23 de ani), de la primii pași pe care i- de membrii ANEVAR, persoane fizice și juridice Acesta conține informații cu privire la: cifra de afaceri realizată pe parcursul anului 2014, ponderea lucrărilor de evaluare în funcție de specializare și de scopul evaluării, precum și Număr total persoane fizice/firme raportoare 1 424 327 Număr total lucrări de evaluare 42 936 119 104 Cifră de afaceri (RON) 33 629 188 99 679 473 Cifră de afaceri (EURO*) 7 642 997 22 654 425 Total cifră de afaceri (EURO*) 30 297 422 1 Euro = 4,4 lei 18 VALOAREA B Statistici generale pe județe PERSOANE FIZICE 176 5 650 13,2 4 479 474 1 018 062 13,3 65 2 730 6,4 2 185 677 496 745 6,5 63 1 973 4,6 1 889 669 429 470 5,6 70 2 621 6,1 1 627 789 369 952 4,8 66 2 126 5,0 1 203 240 273 464 3,6 35,3 11 385 849 2 587 693 33,8 FIRME 98 56 420 47,4 56 135 508 12 758 070 56,32 13 14 139 11,9 15 321 280 34 82 109 15,37 13 3 232 2,7 2 509 617 570 368 2,52 11 2 060 1,7 2 438 706 554 251 2,45 20 3 188 2,7 2 442 018 555 004 2,45 66,4 78 847 129 17 919 802 79,11 1 Euro = 4,4 lei Cifra de afaceri pe județe (%] 60% 50% 40% 30% 20% 10% 0% București Constanța Timiș Brașov Cluj Persoane fizice Firme 56 32% 13 30% 15 37% 6 50% 2 52% 5 60% 2 45% 4 80% 2 45% 3 60% VALOAREA I Q3 2015 19 C Ponderea lucrărilor de evaluare în funcție de specializare PERSOANE FIZICE FIRME PERSOANE FIZICE FIRME EPI 87,82 90,59 37 709 107 901 El 1,32 1,07 566 1 271 EBM 10,35 7,52 4 403 8 961 EIF 0,60 0,81 259 969 100,00 100,00 42 936 119 104 Pondere lucrări pe specializare (%) 100% 90% 87 82% 90 59% 80% 70% 60% 50% 40% 30% 20% 10 35% 10% 7 52% 1 32% 1 07% 0 60% 0 81% 0% EPI EI EBM EIF Persoane fizice Firme 20 VALOAREA D Cifra de afaceri în funcție de specializare Persoane fizice Firme Persoane fizice Firme EPI 88,11 77,55 6 734 286 17 568 078 El 2,86 12,20 218 434 2 763 098 EBM 8,70 9,41 664 609 2 130 846 EIF 0,34 0,85 25 669 192 404 100,00 100,00 7 642 997 22 654 425 1 Euro = 4,4 lei Cifră afaceri pe specializare (%) 100% 90% 88 11% 80% 77 55% 70% 60% 50% 40% 30% 20% 12-2°% 8 70% 9 41% 10% 7 Q£O/ 0 34% 2186/0 \ 0 85% 0% \ EPI EI EBM EIF Persoane fizice Firme VALOAREA I 03 2015 21 E Ponderea lucrărilor de evaluare în funcție de scopul evaluării PERSOANE FIZICE FIRME PERSOANE FIZICE FIRME Garantarea împrumuturilor 25,98 77,67 11 156 92 513 Fuziuni, achiziții, delistare 0,52 0,88 224 1 044 Expropriere 0,28 0,05 122 60 Raportare financiară 30,52 7,94 13 104 9 458 Instanțe judecătorești 5,71 NA 2 450 NA Alte scopuri 36,98 13,46 15 880 16 026 100,00 100,00 42 936 119 104 Pondere lucrări pe scop al evaluării (%) 90% 80% 77 67% 70% 60% 50% 40% 36 98% 30 52% 30% 25 98% 20% 13 46% 10% 0 52% 0 88% 0 28% 0 05% 7'94% 5 710/0 NA 0% Garant, împrum Fuziuni, Expropriere Rap finan Instanțe achiziții Alte Persoane fizice Firme 22 VALOAREA F Cifra de afaceri în funcție de scopul evaluării PERSOANE FIZICE FIRME PERSOANE FIZICE FIRME Garantarea împrumuturilor 16,16 52,86 1 235 111 11 976 200 Fuziuni, achiziții, delistare 0,80 8,07 60 911 1 828 271 Expropriere 0,42 0,16 31 886 36 285 Raportare financiară 37,49 20,22 2 865 172 4 581 178 Instanțe judecătorești 6,73 NA 514 345 NA Alte scopuri 38,41 18,68 2 935 572 4 232 490 100,00 100,00 7 642 997 22 654 425 1 Euro = 4,4 lei Cifră afaceri pe scop al evaluării (%) 60% 52 86% 50% 40% 37 49% 38 41% 30% 20 22% 18 68% 20% 16 16% 10% 8 07% 6 73% 0 80% 0 42% 0 16% NA 0% Garant Fuziuni, Expropriere Rap finan Instanțe Alte împrum achiziții Persoane fizice Firme VALOAREA I 03 2015 23 Motto: „Evaluatorul autorizat trebuie să aibă cunoștințele și abilitățile necesare, astfel încât să înțeleagă și să utilizeze corect metodele și procedurile de evaluare general recunoscute pentru realizarea unei evaluări credibile; să nu efectueze evaluarea într-o manieră neatentă sau neglijentă, favorizând apariția de erori ” (Codul de etică al profesiei de evaluator autorizat) Procedura disciplinară în speța prezentată în acest număr al revistei a fost declanșată ca urmare a unei se- > sizări formulată de către administratorul unei societăți Fapta ce constituie obiectul sesizării se referă la activitatea de evaluare bunuri mobile, respectiv la „Raport de evaluare bunuri mobile“ („Raportul de evaluare” sau „RE”), elaborat de către un evaluator autorizat, membru titular ANEVAR, beneficiarul RE fiind o instituție de stat („Beneficiar”) Raportul de evaluare bunuri mobile (utilaje de panificație) este întocmit de un evaluator autorizat membru titular ANEVAR, la solicitarea beneficiarului, în urma sechestrului aplicat pe bunurile societății care a formulat sesizarea Scopul evaluării îl constituie vânzarea bunurilor și stingerea creanțelor față de bugetul de stat Sesizarea a fost formulată de societatea cu bunurile sub sechestru, prin administrator, cu privire la posibila săvârșire a unei abateri disciplinare de către Evaluator, cu solicitarea de a analiza dacă RE este întocmit conform Standardelor de evaluare sau dacă evaluatorul și-a depășit atribuțiile La sesizare au fost anexate Raportul de evaluare, fișe tehnice și fotografii ale bunurilor, nota încheiată între Beneficiar și reprezentantul societății care avea bunurile sechestrate, procesul-verbal de sechestru pentru bunuri mobile în dosarul de executare MAA, RICS, REV, Președinte al Comisiei de Etică și Disciplină 24 VALOAREA După primirea sesizării, la CED a fost declanșată procedura de cercetare disciplinară împotriva evaluatorului autorizat, conform prevederilor Regulamentului Comisiei de Etică și Disciplină, aprobat prin Hotărârea Conferinței Naționale a ANEVAR nr 2/2012 („Regulamentul CED”) Aspecte clarificate cu Evaluatorul pe parcursul audierii După analiza sesizării și a înscrisurilor de la dosar, Raportorul desemnat să desfășoare cercetarea prealabilă a transmis Evaluatorului o copie a sesizării formulate împotriva sa și adresa de convocare a acestuia pentru audiere Raportorul a solicitat persoanei cercetate ca până la termenul stabilit, să transmită un punct de vedere în scris cu privire la fapta sesizată, iar în ziua audierii să prezinte și dosarul de lucru al RE Evaluatorul a depus în apărarea sa: Punctul de vedere referitor la sesizare; Contractul de prestări servicii evaluare bunuri mobile și imobile; Notă încheietă între Beneficiar și reprezentantul societății care avea bunurile sechestrate; Indice furnizat de către Institutul Național de Statistică; Dosarul de lucru în original și în copie al RE (cu fișe calcul pentru abordarea prin piață și fișe calcul pentru abordarea prin cost) Evaluatorul s-a prezentat la audiere și a depus un punct de vedere, în scris, dezvoltat și în cadrul audierii, din care au reieșit următoarele aspecte: a întocmit RE al bunurilor mobile la solicitarea Beneficiarului în baza Contractului de prestări servicii încheiat de creditoare cu societatea de evaluare al cărei colaborator este; Beneficiarul i-a prezentat PV de sechestru semnat fără nicio obiecție, de către administrator, reprezentantul legal al debitoarei, din care rezultă că bunurile mobile nu erau grevate de sarcini; a procedat la inspecția utilajelor sechestrate în prezența reprezentantului debitoarei care a și prezentat bunurile din listă și a realizat fotografii ale acestora; cu privire la critica autoarei sesizării referitoare la depășirea atribuțiilor evaluatorului, acesta a arătat că a procedat în conformitate cu clauzele din Contractul de prestări servicii, potrivit cărora responsabilitatea privind întocmirea PV Sechestru, respectiv obținerea documentației și a declarațiilor din partea debitorului, revine Beneficiarului; în ceea ce privește conformitatea cu Standardele de evaluare, persoana cercetată arată că nu a reușit să găsească comparabile suficiente pentru toate tipurile de bunuri mobile (specifice unui flux de panificație) pentru a aborda evaluarea prin metoda comparației de piață, astfel încât a lucrat în ciornă valoarea obținută prin comparația de piață numai pentru o parte din bunurile de evaluat Evaluatorul a arătat că pentru unele bunuri identificate, valoarea în euro a bunurilor mobile din Contractul de Leasing era sensibil apropiată de prețurile de nou actuale VALOAREA I 03 2015 25 - concluzie rezultată și din indexarea valorii transformată în lei (la cursul BNR) cu indicele furnizat de INS, astfel că valorile obținute prin metoda costului de înlocuire net au fost situate în jurul valorilor obținute prin metoda comparațiilor de piață în plus, Evaluatorul mai susține în apărarea sa că bunurile mobile supuse evaluării erau utilaje specializate, relativ noi în aceste condiții, persoana cercetată menționează că a decis să calculeze valoarea bunurilor mobile sechestrate prin metoda costului de înlocuire net Evaluatorul apreciază, de asemenea, că sesizarea a fost făcută în mod tendențios pentru a întârzia intrarea în faliment a societății debitoare, menționând că RE nu a fost reclamat la Beneficiar Cercetarea disciplinară prealabilă a fost finalizată prin întocmirea de către Raportor a raportului prealabil, raport ce cuprinde concluziile sale, în conformitate cu prevederile art 19 alin (1) din Regulamentul Comisiei de Etică și Disciplină, aprobat prin Hotărârea Conferinței Naționale nr 2/2012, cu modificările și completările ulterioare Potrivit concluziilor Raportorului, Raportul de evaluare analizat prezintă anumite aspecte neconforme, după cum urmează: Definiția „valorii de piață“ nu este conformă cu definiția din Standardele de evaluare obligatorii pentru desfășurarea activității de evaluare, la data evaluării; Scopul evaluării nu este clar precizat; Nu este precizată data inspecției; Nu sunt prezentate bunurile mobile și nu se fac precizări privind utilizarea acestora; Analiza de piață prezintă date neconcludente pentru bunurile evaluate și nu face referire la piața pe care activează bunurile evaluate; Se folosește o singură metodă de estimare a valorii, fără a justifica neaplicarea altor metode în Raportul de evaluare se face precizarea că metoda de evaluare folosită este „metoda costului de înlocuire net”, însă în realitate se folosește ca bază de calcul „costul istoric" al bunurilor mobile, deci metoda indexării; în cuprinsul evaluării este menționată la cap 3 „descrierea proprietății", însă cap 3 „descrierea utilajelor” se rezumă la o înșiruire a bunurilor mobile evaluate și a cantităților aferente fiecărui tip de bun mobil; Nu se indică locația unde sunt montate/depozitate bunurile evaluate; Ipotezele sunt exprimate/stabilite neadecvat (de exemplu: „am fost solicitați să presupunem, în scopul acestei evaluări, că nu există niciun fel de contaminanți"); RE nu are coerență, cursivitate, nu este ușor de citit și înțeles și nu este complet Din analiza tuturor aspectelor cauzei disciplinare rezultă că fapta Evaluatorului întrunește conținutul abaterii disciplinare prevăzută la art 12 alin (1) lit b) din Regulamentul de organizare și funcționare al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România, aprobat prin Hotărârea Guvernului nr 353/2012 („Regulamentul ANEVAR”) în temeiul art 19 alin (2) lit c) și alin (3) din Regulamentul CED, raportul prealabil a fost înaintat președintelui CED cu propunerea aplicării sancțiunii disciplinare „avertisment cu acțiune corectivă profesională”, prevăzută la art 26 lit b) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, cu modificările și completările ulterioare („O G nr 24/2011”), asupra Evaluatorului, pentru nerespectarea prevederilor pct 2 4 lit c) din Codul de etică al profesiei de evaluator autorizat, aprobat prin Hotărârea Conferinței Naționale nr 1/2012 („Codul de etică”), și anume: „Evaluatorul autorizat trebuie să aibă cunoștințele și abilitățile necesare, astfel încât să înțeleagă și să utilizeze corect metodele și procedurile de evaluare general recunoscute pentru realizarea unei evaluări credibile; să nu efectueze evaluarea într-o manieră neatentă sau neglijentă, favorizând apariția de erori ” Propunerea CED de soluționare a cauzei După primirea raportului prealabil, președintele CED a înscris cauza disciplinară pe ordinea de zi, a adus la cunoștință Evaluatorului că, în conformitate cu dispozițiile art 20 alin 26 VALOAREA (3) și (4) din Regulamentul CED, are dreptul la audiere în cadrul ședinței Comisiei de Etică și Disciplină sau poate depune în apărarea sa, la secretariatul Comisiei, până la data menționată, probe suplimentare față de cele prezentate Raportorului portul prealabil întocmit de Raportor și documentele depuse la dosar, a constatat că Evaluatorul a săvârșit fapte de natura abaterilor disciplinare prevăzute la art 12 alin (1) lit b) 1 678 HI 09 108 Evaluatorul a comunicat CED că nu deține documente suplimentare față de cele depuse la dosar, menționând că subscrie la cele prezentate și discutate cu Raportorul, astfel încât nu consideră necesară prezența sa la ședința CED în urma analizei RE, a documentelor de la dosar și a Raportului prealabil, CED a reținut aceleași neconformi-tăți RE constatate și de Raportor în cadrul cercetării prealabile, dar și faptul că dosarul de lucru prezentat de Evaluator cuprinde informații și analize care ar fi trebuit să fie incluse în RE, dar pe care Evaluatorul a considerat că nu este necesar să le prezinte în cuprinsul RE Sub acest aspect, CED a apreciat că datele și informațiile prezentate în dosarul de lucru nu pot complini lipsa prezentării datelor și informațiilor respective în Raportul de evaluare Cu privire la cel de-al doilea motiv invocat în sesizarea formulată, și anume pretinsa depășire a atribuțiilor de evaluator autorizat, Comisia a considerat că acesta este nefondat, întrucât Evaluatorul a respectat etapele premergătoare procesului de evaluare, iar bunurile evaluate sunt cele solicitate a fi evaluate de către Beneficiar prin Contractul de prestări servicii în concluzie, CED, analizând Raportul de evaluare, Ra- și lit g) din Regulamentul ANEVAR CED a propus Consiliului director, în baza art 8 alin (8) lit 1) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, art 12 alin (1) lit b) din Regulamentul de organizare și funcționare al ANEVAR, aprobat prin Hotărârea Guvernului nr 353/2012, raportat la art 26 lit b) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011, sancționarea disciplinară a Evaluatorului cu sancțiunea „avertisment cu acțiune corecti-vă profesională” S-a menționat că persoana cercetată nu are antecedente disciplinare Referatul a fost înscris pe ordinea de zi a Consiliul director ANEVAR, care în urma analiziei dosarului disciplinar, a decis menținerea și aplicarea sancțiunii propuse de Comisia de Etică și Disciplină VALOAREA I 03 2015 27 pre deosebire de bunurile curente, opera de artă și, prin extensie, obiectele colecționabile, nu pot fi evaluate decât după ce, în prealabil, li s-a stabilit autenticitatea Chiar dacă îndeplinește mare parte din criteriile obiective, cum ar fi vechimea, starea de conservare, frecvența etc , faptul că nu este autentic îi anulează unui asemenea obiect orice valoare, chiar și valoarea manoperei și a materialelor folosite, pentru că acestea se irosesc pur și simplu și nu propun o calitate superioară stării lor brute Așadar, prima condiție a unui proces corect de evaluare este realizarea unei expertize complexe, o radiografie pe cât posibil exhaustivă a obiectului care cuprinde, în principiu, următoarele elemente: de identificare: autor, atelier, școală, titlu, materiale și tehnică, dimensiuni; și un maxim, fără a indica, însă, prețul concret, ci doar posibilitatea acestuia pornind de la precedente Prețul este un eveniment concret, o spontaneitate certă și el se realizează din interacțiunea cumpărătorului cu vânzătorul Dacă pe piața internațională, matură, logică și, atât cât este posibil, predictibilă, unde evaluarea beneficiază de nenumărate instituții și instrumente, cataloage, indexuri, istorii, studii și cercetări de piață, în ceea ce privește piața românească, recentă și într-o dinamică nestabilizată încă, lucrurile sunt mult mai complicate Evaluatorul are la dispoziție câteva instrumente recente, cataloagele caselor de licitație, Indexul pieței de artă, Indexul Tudor Art și, pentru contextuali- zări, întregul instrumentar al pieței internaționale Dar dincolo de aceste instrumente, fundamentală de observație și documentare directă: stare de conservare, intervenții ulterioare și restaurări, inscripții, însemne contextuale; de documentare indirectă: circulație, participări la expoziții, premii și distincții, reproduceri în cataloage, albume sau cărți, bibliografie, studii dedicate exclusiv sau referințe etc; de stabilire a autenticității: componenta stilistico-formală, semnătura, datele de personalitate ale autorului, marca gândirii sale plastice rămâne cunoașterea profundă și nuanțată a fenomenului artistic românesc, precum și a evenimentelor de pe piață în succesiunea lor reală Studiul istoric și percepția publică au ierarhizat aproape ireversibil câțiva artiști naționali, evaluarea fiind obligată să țină cont de aceste imponderabile care au devenit parte constitutivă a operei De ce este Grigorescu cel mai bine vândut pictor român, după ce criterii se face evaluarea a două După ce un asemenea document a fost întocmit de către expertul evaluator sau de către un expert care nu are și calitatea de evaluator, evaluarea este posibilă, îndreptățită și justă Este, însă, necesară o precizare și anume aceea că evaluarea, cota și prețul nu înseamnă același lucru Evaluarea se referă la potențialul obiectului de artă, pe termen scurt, mediu sau lung, avându-se în vedere dinamica pieței interne și internaționale pe anumite module temporale Cota este ordinul de mărime, cu o constanță rezonabilă, care se referă și la o medie a tranzacționărilor și a circulației unui artist, dar și la un interval între un minim sau a mai multe lucrări ale aceluiași autor, de ce sunt diferențe între ele, uneori majore, de ce Ion Țuculescu sau Corneliu Baba sunt într-o ascensiune foarte rapidă, de ce o lucrare dintr-o anume perioadă este mult mai valoroasă, estetic și comercial, decât una din altă perioadă a aceluiași artist, iată doar câteva întrebări la care nu se poate răspunde convingător decât prin-tr-o expunere mult mai extinsă și mai aprofundată ■ ®awffl] (pHBJ) Vă prezentăm în premieră rezultatele prelucrării statistice a datelor introduse de către membrii ANEVAR implicați în activitatea de evaluare în scopul garantării împrumutului, în Baza Imobiliară de Garanții (BIG) în primele două luni de la lansarea acesteia (iulie-august - 2015) Vă invităm să urmăriți o serie de statistici obținute la nivelul întregii țări pe tipuri și subtipuri de proprietăți, cu privire la numărul de rapoarte înregistrate în acest interval de timp: număr efectiv de rapoarte, procentaj cantitativ, procentaj valoric și suma totală a valorilor de piață în Euro De asemenea, sunt prezentate valori de piață medii/mp de suprafață specifică, în cazul tipului de proprietate rezidențială pentru sectoarele municipiului A5S CiAȚiA NAfiCi ju - * M'U/, UTC 2 JI DJi J „OmÂ -s Număr rapoarte de evaluare pe tipuri de proprietăți -% cantitativ 5 64% r22% °-78% 0 10% Rezidențială Teren Comercială C Industrială Mixtă Agricolă Alte tipuri Comercială 1 184 9,70 30,43 560 Rezidențială 8 759 71,74 28,53 526 Industrială 689 5,64 23,76 438 Teren 1 321 10,82 7,64 140 Mixtă 149 1,22 5,47 101 Agricolă 95 0,78 3,65 67 Alte tipuri 12 0 10 0,51 9 Total 12 209 100,00 100,00 1 841 30 VALOAREA PROPRIETĂȚI DE TIP REZIDENȚIAL Număr rapoarte de evaluare - Rezidențială 2 3% 0 2% Apartamentlnbiot Casa cu teren Apartament in casă □ Ansamblu rezidențial Bloc de apartamente Rezidențială Apartament în bloc 6 446 73,59 55,12 Casă cu teren 2 060 23,52 37,39 Bloc de apartamente 15 0,17 2,53 Ansamblu rezidențial 36 0,41 2,52 Apartament în casă 202 2,31 2,43 Total 8 759 100,00 100,00 v saptcrnbrfs 2CJ 5 \ Si AUSlluA A iiiu VALOAREA I Q3 2015 31 ASOCIAȚIA NAȚ C-i IALĂ A UTC-^ȚI DlH O, i PROPRIETĂȚI DE TIP COMERCIAL Număr rapoarte de evaluare - Comercială I PROPRIETĂȚI DE TIP INDUSTRIAL ■ Spațiu comercial parte dinrro clădire Spațiu comercial dÂdîre independentă Spațiu de birouri clădire independentă ■ Unitate cazare Spațiu de birouri - parte dintr o clădire Spațiu de agrement Număr rapoarte de evaluare - Industrială 9 Vibrs 2015- Comercială Spațiu de birouri - clădire independentă 125 10 56 38,94| Spațiu comercial * clădire independentă 410 34,63 28,2â Unitate de cazare 92 7,77 18,17 Spațiu comercial - parte dintr-o clădire 490 41,39 12 73 Spațiu de birouri - parte dintr-o clădire 64 5,41 1,77 Spațiu de agrement 3 0,25 0,15: Total 1 184 100,00 100,00 ANALIZA STaRHICA A BIG • Spațiu de producție ■ Spațiu de depozitare și logistică AuOwiAțk —T* C I ' a Industrială Ispatiu de producție 419 60 81 59 57 Spațiu de depozitare și logistică 270 39 19 40 43 Total 689 100 00 100 00 ANALIZA STATISTICĂ A tHG 32 VALOAREA ASCZJ/;^ NAÎîCl-'AlZ VALUATCELCn ’ LTZrjZAT Ci J , PROPRIETĂȚI DE TIP AGRICOL Număr rapoarte de evaluare - Agricolă a lP/o1'0™ 1-05%k0S% l'05% 0 3 16% 2 lI% • Slin aF«rm4»\J0dJ Agricolă Fermă zootehnică 47 49,47 42,22 Siloz 14 14,74 29,021 Fermă avicolă 10 10,53 12,18? FNC 1 1,05 7 66ț Abator 3 3,16 2,95 Fermă agricolă de cultură 13 13,68 2,49 Fermă piscicolă 2 2,11 1,83 Moară 2 2,11 0,991 Seră legumicolă / floricolă 1 1,05 0,501 Stațiune de cercetare 1 1,05 0,11 Livadă 1 1,05 0,05 Cramă/centru de vinificație NA NA NA Total 95 100,00 100,00 A 3[ tpatli ounemale (retai I) Mixtă Proprietate multifuncțională (mai mult de două utilizări) 71 47,65 45,05 Spațiu comercial si de birouri 34 22,82 32,68 Spațiu de producție și depozitare 34 22,82 18,71 Spațiu de birouri cu spațiu comercial (retail) 8 5,37 3,42 Bloc apartamente cu spații comerciale (retail) 2 1,34) 0,14 100,00 Total 149! 100,00 3 ^■^r4l iijîDÎ5 ANAlî A5 IA I UHCVA HG VALOAREA I 03 2015 33 A» wwlAliA NA «Au t, > EVAuLTAi ‘ wii • kh, TERENURI Număr rapoarte de evaluare - Teren 5 5% 1 4% \ 1 • Intravilan curp construcții ■ Intravilan arabii • Extravilan ■ Cu destinație agricolă • Cu destinație specială • Cu destinație forestiera • Aflat permanent sub ape Teren Intravilan curți, construcții 690 52,23 62,93 Intravilan arabil 325 24,60 20,54 Extravilan 215 16,28 12,31 Cu destinație agricolă 73 5,53 3,31 Cu destinație specială 18 1 36 0,90* Cu destinație forestieră N A NA NA Aflat permanent sub ape N A NA NA Total 1 321 100,00 100,00 3 ANA," ’A 51AlhnCĂ A I41G A»wC1AȚ1A riAiî^i«Ai-1 <> EVA AJA)a ^£>£A"' *»ii ■ ău «> « ALTE TIPURI DE PROPRIETĂȚI Număr rapoarte de evaluare - Alte tipuri • Centrală electricieoli nU v • Stație distribuție nrbunnți • Centrala electrică fotovoifaicâ • Centrali hirdoeledniă Alte tipuri Centrală electrică eoliană S 41,67 79,81 Stație distribuție carburanți 7 58,33; 20,19 Centrală electrică fotovoltaică NA NA NA Centrală hirdoelectrică NA NA NA Total 12 100,00 100,00 iDl5 ANA"'A t*1A’lhflrA A HG 34 VALOAREA ASC, ' «T1ONAL,«îVAUIATOBiLOI, AUTi^ltAfl DIN ÂOWÂNI, PROPRIETĂȚI DE TIP REZIDENȚIAL - Orașe reședință de județ Valori de piață medii/mp București Apartament în bloc Apartament în casă Casa cu teren 1 584 34 116 1 060 1 057 1 099 Cluj-Napoca Apartament în bloc 355 1015 Timișoara Apartament în bloc 237 906 Constanța Apartament în bloc 289 880 lași Apartament în bloc 177 876 Brașov Apartament în bloc 213 851 Valoare medie/mp Apartament în bloc 1200 1060 1015 1(1(10 906 880 876 851 800 600 400 200 0 București Cluj-Napoca Timișoara Coreu nț* Inși Brașov ft WAl Ri jlAfifflCAftCK ASOCIAȚIA HATIOIIATĂ, - „LUAVChlLCS AUȚCJZMI Wl HOmANL PROPRIETĂȚI DE TIP REZIDENȚIAL - București - sectoare Valori de piață medii/mp Sector 1 Rezidențial Apartament în bloc 191 1 323 iSector 2 Rezidențial Apartament în bloc 227 1 084 Sector 3 Rezidențial Apartament în bloc 411 1 116 Sector 4 Rezidențial Apartament în bloc 262 966 Sector 5 Rezidențial Apartament în bloc 182 920 Sector 6 Rezidențial Apartament în bloc 311 970 Valoare medie/mp - Apartament In bloc ANAUZh 5TATETJCA A SIu VALOAREA I 03 2015 35 Având în vedere problematica consumului de energie la nivel global - ce reprezintă un factor de risc major, cu impact asupra legislației aplicate și în domeniul proprietății imobiliare - atât Uniunea Europeană ca entitate, cât și fiecare țară în parte influențează ocupanții clădirilor, astfel încât aceștia să își schimbe comportamentul în ceea ce privește reducerea consumului de energie, creșterea eficienței energetice a clădirilor pe care le ocupă și utilizarea în procentaj mai mare a surselor de energie regenerabilă în acest sens, se creează o nișă consistentă în favoarea construirii de clădiri eficiente din punct de vedere energetic Cumpărătorii se pot convinge în această manieră, de beneficiile oferite pe termen lung (energia regenerabilă) și, nu în ultimul rând, de costurile reduse de operare a acestora Coroborat cu ponderea mare a construcțiilor în nivelul de poluare - respectiv cca 35% din emisiile de CO2 din Uniunea Europeană sunt generate de construcții, noțiunea de clădire verde a început să prindă din ce în ce mai mult contur pe fondul beneficiilor multiple pe care deținerea unei astfel de clădiri le oferă: cost redus de întreținere, proces de fabricație eficient, minimizarea cantității de deșeuri generată de către utilizatorii clădirii, cantitate redusă de substanțe toxice, emisii minime de compuși organici volatili, flexibilitate de proiectare și altele Despre necesitatea standardelor de evaluare a clădirilor verzi nu a curs încă suficientă cerneală, astfel încât evaluatorii să opteze pentru această variantă în procesul de evaluare, neavând o imagine clar conturată și o direcție sigură cu privire atât la metodologia de evaluare a implicațiilor, cât și la informațiile necesare în procesul de evaluare Analizând evoluția pieței clădirilor verzi din ultimii 10 ani, la nivel mondial și european, se constată că se alocă din ce în ce mai multă atenție acestui subiect în zilele noastre, asistăm la o creștere a numărului de studii care relevă faptul că există beneficii economice reale din utilizarea unui spațiu eficient energetic Gradul de ocupare al clădirilor verzi crește cu 3-4 % pe an, relevă un studiu al McGraw Hill Financial Acest lucru este firesc, dacă luăm în considerare faptul că o asemenea clădire are costuri de operare cu circa 5-10% mai mici decât în cazul clădirilor obișnuite; acesta reprezintă unul dintre factorii care determină ca și în România să fie vizibil în ultimii ani un grad mai mare de tranzacționare și de ocupare a clădirilor verzi, principiile „green” fiind din ce în ce mai greu de ignorat în contextul luării unor decizii de afaceri Elemente precum: amplasarea în zone cu acces facil la sistemul de transport public, optimizarea utilizării spațiului, sistemele și echipamentele tehnice eficiente, dar și sursele de energie regenerabilă, constituie factorii cei mai importanți în cazul luării unei decizii de investiție într-un imobil, fie că acesta are utilizare rezidențială sau comercială Conform relatărilor Institute for Building Efficiency, în sectorul imobiliar ar putea fi identificat un nou instrument de evaluare a clădirilor verzi Acest instrument de evaluare se concretizează într-un set de norme puse în practică în vederea măsurării eficienței Vicepreședinte ROGBC, Partener Fondator NAI România energetice a clădirilor verzi, norme ce vizează: sistemele de iluminare, controlul asupra consumului, eficiența consumului de apă, programele comportamentale și educaționale în domeniul energiei, calitatea sistemelor de termoi-zolație a clădirilor, monitorizarea eficienței energiei regenerabile, performanțele rețelelor inteligente de gestiune și control, tipul sistemelor de repunere în funcțiune a clădirii sau a echipamentelor de distribuire și gestiune a energiei Toate acestea conduc de fapt la îmbunătățirea calității vieții ocupanților și la reducerea costurilor operaționale în ajutor vin o serie de politici de promovare și de certificare, obligatorii în marile orașe din Statele Unite ale Americii, în Australia și în Europa, ală- 36 VALOAREA furi de programele de certificare voluntară Ca și viziune, proiectată pe termen lung, se anticipează o premisă favorabilă: clădirile verzi, datorită caracteristicilor pe care le dețin, vor îmbunătăți experiența și productivitatea ocupanți-lor Și, prin extensie, aceste atribute ar trebui să crească valoarea unei clădiri de pe piața imobiliară Ceea ce putem deduce este faptul că se sesizează la scară largă un interes aflat în creștere progresivă față de clădirile verzi Pentru exemplificare, în 2012 a fost realizat de către Johnson Controls Institute un sondaj de opinie privind eficiența energetică Sondajul a relevat o cifră relativ ridicată, și anume, 44% dintre organizații (comparativ cu 35% în 2011) au declarat faptul că plănuiesc certificări voluntare pentru clădirile pe care le dețin Tot în acest sens, studiile empirice recente demonstrează că proprietățile imobiliare comerciale eficiente din punct de vedere energetic prezintă: o creștere a valorii de revânzare (2-17%) o creștere a ratelor de închiriere (5 8-35%) o rată de ocupare mai mare (0 9 - 18%) cheltuieli de exploatare mai mici (30%) venituri nete din exploatare mai mari (5,9%) rate de capitalizare mai mici (50-55 puncte de bază) câștiguri de productivitate (4,8%) Ceea ce este important de subliniat față de indicatorii prezentați mai sus, este faptul că aceste construcții verzi au o valoare diferențiată față de clădirile convenționale, după cum putem observa în cazul clădirilor de birouri, marile companii începând deja să se îndrepte spre astfel de soluții Motivul este simplu: chiar dacă investiția inițială poate fi relativ ridicată comparativ cu cea într-o clădire convențională, reducerea costurilor de operare va amortiza relativ rapid investiția suplimentară De asemenea, în cazul proprietăților imobiliare rezidențiale, cererea se află pe o traiectorie ascendentă, deși este încă una moderată Standardul de Evaluare SEV 340 (EVA 8) Evaluarea bunurilor imobiliare si eficiența energetică Transferând datele ecuației pe plan autohton, Conferința Națională a adoptat, prin hotărârea nr 2/20 martie 2015, Standardele de Evaluare ANEVAR 2015, care prezintă în premieră aspecte generale privind evaluarea bunurilor imobile în contextul implementării Directivei privind eficiența energetică (SEV 340) Acest standard se aplică în cazul în care în evaluarea proprietăților imobiliare se iau în considerare aspectele legate de eficiența energetică a clădirilor și, respectiv, impactul măsurilor ce urmează a fi luate de statele membre conform Directivei privind performanța energetică a clădirilor 2010/31/UE în situația în care evaluarea se efectuează într-un context în care construirea, vânzarea sau închirierea clădirii către un nou chiriaș sunt relevante, evaluatorul ar trebui să consemneze în raportul de evaluare clasa de performanță energetică în care a fost încadrată aceasta, necesarul anual de energie, costul consumului anual de energie, starea tehnica a instalațiilor funcționale, măsurile de îmbunătățire a eficienței energetice recomandate, precum și cele mai importante recomandări stipulate în CPE (certificat de performanță energetică*), recomandări care s-au dovedit relevante la data evaluării și care reflectă condițiile de piață, iar atunci când consideră adecvat, evaluatorul ar' trebui să țină cont de acestea în stabilirea valorii de piață a clădirii Totodată, evaluatorul trebuie să prezinte în raportul de evaluare concluzia asupra valorii proprietății imobiliare analizată pe baza informațiilor pe care le are la dispoziție Eficiența energetică a clădirii poate fi relevantă în stabilirea valorii de piață a proprietății imobiliare, luând în calcul atât economia la consumul de energie, cât și informațiile din piață cu privire la gradul de ocupare, nivelul chiriei și randamentele obținute de către dezvoltatorii/ investitorii în clădiri verzi în evaluarea unei clădiri eficiente energetic, înainte de orice criteriu, trebuie avută în vedere motivația cum-părătorului/chiriașului de a investi în, sau de a ocupa o astfel de construcție și dacă aceasta reflectă condițiile de piață, la data evaluării Cumpărătorii și chiriașii potențiali sunt, de cele mai multe ori, motivați de costul energiei, de costurile operaționale și în ultimul rând de calitatea vieții * Certificatul de performanță este un document în care se înregistrează clasa de eficiență energetică a unei clădiri, determinată de către un auditor acreditat prin utilizarea unei clasificări standard și realizarea de comparații, și în care se prezintă recomandări de îmbunătățire a acesteia Deținerea unui Certificat de performanță este o cerința legală și este obligatoriu la încheierea actelor de vânzare-cumpărare sau contractelor de închiriere Lipsa acestuia poate duce la nulitatea tranzacției Grupul European al Asociațiilor de Evaluatori (TEGoVA) a organizat primul său Congres, împreună cu ANEVAR, în data de 9 iulie 2015, la București Tema evenimentului a fost Hot Topics in Valua-tion/ Subiecte de actualitate în evaluare, abordând probleme de importanță deosebită, cu impact major pe piețele europene de evaluare a proprietăților, în sectorul bancar și în domeniul reglementărilor specifice, cum ar fi: Asset Quality Review, Valoarea de Garantare a Creditului Ipotecar, Evaluarea Clădirilor Sustenabile și Verificarea Evaluării Speakerii evenimentului au fost: Krzysztof Grzesik - Președinte al board-ului TEGoVA; Silvia Cappelli - Membru al board-ului TEGoVA; Michael MacBrien - Adviser al TEGoVA; Jim Amorin - Vicepreședinte Appraisal Institute; Jorg Quentin - Managing Director al Deutsche Pfandbriefbank AG; Akos Fischl - Președinte al Comisiei de Evaluare pentru European Mortgage Federation; Miguel Angel Lopez - Senior Inspector Bank of Spain Conferința s-a desfășurat în limba engleză (cu traducere simultană în limba română) și a avut loc la Hotel Intercontinental București Congresul a fost transmis în direct și poate fi urmărit accesând linkul: www privesc eu/ Arhiva/62335/First-TEGoVA-Congress 38 VALOAREA EVENIMENTE VALOAREA I 03 2015 39 ANEVAR a organizat miercuri, 9 septembrie, Conferința „Evaluarea pentru garantarea împrumutului” Evenimentul s-a desfășurat la Hotel Intercontinental București și a fost structurat pe două sesiuni, având ca teme de interes: Verificarea Evaluării și Baza de Garanții Imobiliare BIG Speakerii conferinței au fost: • M Lance COYLE - Președinte al APPRAISAL INSTITUTE ’ • J Scott ROBINSON - Viitor Președinte al APPRAISAL INSTITUTE • Adrian VASCU - Președinte ANEVAR | Senior Partner VERIDIC» S R L • Dana ABABEI - Vicepreședinte ANEVAR | Director Executiv CMF CONSULTING S A • Cristina GRIGORESCU - Membru grup de lucru ANEVAR-BIG | Manager Departament Garanții -Divizia Risc RAIFFEISEN BANK • Irina BENE - Cercetător IROVAL • Laurențiu STAN - Membru grup de lucru ANEVAR-BIG | Director Executiv FAIRVALUE CONSULTING S R L 40 VALOAREA EVENIMENTE VALOAREA I 03 2015 41 în seara zilei de 9 septembrie, Președintele Fondator al ANEVAR, dl Gheorghe Bădescu, a fost premiat pentru întreaga sa activitate în slujba nașterii și dezvoltării profesiei de evaluator în România 42 VALOAREA VALOAREA I 03 2015 43 țial concluzia asupra valorii și poate influența stabilirea cuantumului despăgubirii legale în cazul interzicerii prin reglementare a unor utilizări Brad Kuhn este partener în cadrul firmei de avocatură Nossaman, LLP, cu sediul în Irvine, California, unde conduce Grupul de Evaluare pentru Exproprieri Are o vastă și variată experiență în domeniul litigiilor imobiliare și comerciale și oferă asistență clienților pe chestiuni privind utilizarea terenului, zonare, aspecte de mediu și drepturi de proprietate, precum și alte tipuri de litigii contractuale sau legate de domeniul construcțiilor Poate fi contactat la bkhun@nossaman com în vecinătate? Evaluatorii trebuie să înțeleagă nuanțele acestor probleme, deoarece determinarea lor în corelație cu proprietatea imobiliară supusă exproprierii poate modifica substan- proprietate și de cine controlează diferitele drepturi de proprietate (de exemplu, în cazul unor persoane juridice distincte care utilizează funcționari sau au membri similari) modifica substanțial concluzia asupra valorii și cuantumul potențial al despăgubirii Dincolo de aspectele ce privesc modul de deținere a titlului de pro- // //A efinirea proprietății imobiliare supusă exproprierii: exproprierea pentru cauză de utilitate publică și cazuri de interzicere prin reglementare a unor utilizări Atunci când o instituție publică dobândește o parte dintr-o proprietate imobiliară, proprietarul acesteia are dreptul de a primi despăgubiri pentru partea rămasă neexpropriată din proprietatea imobiliară inițială -însă nu este întotdeauna ușor de stabilit în ce constă de fapt proprietatea imobiliară supusă exproprierii Oare proprietatea imobiliară supusă exproprierii ar trebui determinată prin utilizarea unei hărți fiscale? Oare proprietarul acesteia ar trebui să ceară despăgubiri și pentru terenul amplasat în afara limitelor proprietății imobiliare supuse exproprierii? Analiza diferă dacă dobândirea de către stat a proprietății respective se face prin expropriere directă sau prin procedura de interzicere a unor utilizări? Analiza este influențată de posibilitatea ca proprietarul să comaseze proprietatea cu altele aflate Determinarea proprietății imobiliare supuse exproprierii: trei factori Din punct de vedere al practicii judiciare, proprietatea imobiliară supusă exproprierii reprezintă un subiect în continuă dezvoltare Interpretarea acestuia diferă de la un stat la altul, însă, de regulă, se aplică un test bazat pe trei elemente: unitatea dreptului de proprietate; unitatea utilizării și contiguitatea fizică PRIMUL FACTOR: UNITATEA DREPTULUI DE PROPRIETATE Testul unității dreptului de proprietate prevede ca, pentru a fi considerată proprietate imobiliară expropriată, întreaga proprietate trebuie să aibă același proprietar sau același grup de proprietari, deși regula nu este imbatabilă Instanțele judecătorești vor ține cont de drepturile parțiale de S-a stabilit că este mai adecvat ca despăgubirea să se raporteze la drepturile parțiale de proprietate deoarece „cerința constituțională fundamentală privind justa despăgubire trebuie să prevaleze față de distincțiile subtile ale unui titlu de proprietate legal” Totodată, instanțele au considerat că titlul de proprietate echitabil este un considerent adecvat pentru plata despăgubirilor deoarece „legea nu trebuie să ceară unui om de afaceri să ignore deciziile de planificare economică, altfel rezonabile, pentru a-și putea păstra dreptul la plata integrală a despăgubirilor în situația interzicerii prin reglementare a unor utilizări ” Stabilirea componenței proprietății imobiliare supuse exproprierii este fundamentală, deoarece poate prietate, un alt considerent se referă la diferența dintre drepturile de proprietate analizate Un exemplu este situația în care o persoană deține dreptul de proprietate absolut asupra unei proprietăți imobiliare, dar și un drept de trecere, un drept de folosință al chiriașului sau alte drepturi asupra unei proprietăți adiacente Acest fapt ne-ar împiedica să considerăm ambele proprietăți ca făcând parte din proprietatea imobiliară supusă exproprierii? în vreme ce regulile variază de la un stat la altul, astfel de situații au fost abordate de către instanțe uneori - dar nu întotdeauna - într-un mod relaxat, considerând că nu este necesar ca proprietarul să dețină aceeași cantitate sau calitate a drepturilor de proprietate asupra tuturor parcelelor de teren luate în considerare Prin urmare, în scopul determinării proprietății imobiliare supuse exproprierii, evaluatorii trebuie să considere modul în care este deținut titlul de proprietate - dar să se concentreze și pe controlul asupra proprietății evaluate AL DOILEA FACTOR: UNITATEA UTILIZĂRII Testul unității utilizării impune ca proprietatea evaluată să aibă aceeași utilizare generală Acesta reprezintă cel mai important dintre cei trei factori Majoritatea instanțelor nu impun utilizarea unitară curentă, dar în schimb permit considerarea unei potențiale utilizări viitoare - și tocmai aceste utilizări potențiale fac subiectul celor mai multe dispute și expertize Când se pune problema analizei viitoarelor utilizări potențiale, instanțele au în vedere probabilitatea rezonabilă ca proprietatea să fie disponibilă spre a fi dezvoltată într-un viitor destul de apropiat ca o singură unitate economică Această determinare fundamentată pe dovezi se bazează în general pe cea mai bună utilizare a proprietății, precum și pe următorii factori: dovezi privind utilizările curente ale proprietății imobiliare; timpul și suma necesare pentru încetarea acestor utilizări; zonarea existentă și cea propusă aplicabilă parcelelor; adaptabilitatea fizică a proprietății pentru utilizarea ca un tot unitar; planurile proprietarului cu privire la dezvoltarea proprietății imobiliare; regimul de reglementare local și condițiile locale de piață Așa cum am menționat anterior, majoritatea instanțelor admit considerarea posibilelor utilizări viitoare în scopul determinării faptului dacă parcelele aferente proprietății trec testul unității utilizării Totuși, au existat și unele reacții negative ale justiției De exemplu, într-o opinie contradictorie în speța orașul San Diego versus Neumann (1993) Cal 4th 738, una dintre curțile supreme din California a concluzionat că determinarea proprietății imobiliare supuse exproprierii pe baza utilizării potențiale conduce la o situație în care guvernul bagă mâna adânc în buzunar pentru a garanta că proprietarii vor valorifica oportunitatea economică, fără să se confrunte cu niciun risc de piață Proprietarii doresc ca guvernul să plătească prețul de piață aferent dezvoltării proprietății imobiliare pentru terenul pe care îl dețin, deși nu și-au asumat niciun risc pentru a încerca să-și dezvolte proprietatea și nici nu au vreun plan ferm să facă acest lucru Permiteți-mi să fiu în dezacord cu motivarea instanței, deoarece eva luatorului nu i se cere să determine valoarea proprietății ca și cum aceasta are dreptul și chiar urmează să fie dezvoltată conform utilizării potențiale propuse în schimb, evaluatorul trebuie să aibă în vedere cea mai bună utilizare, dar să evalueze proprietatea în starea ei curentă, să considere modul în care piața ar trata proprietatea și să ia în calcul riscurile probabile și timpul necesar pentru a se materializa aceea utilizare viitoare Prin urmare, în scopul determinării proprietății imobiliare supuse exproprierii, evaluatorul trebuie să considere atât utilizarea curentă a proprietății, precum și posibilele sale utilizări viitoare Dacă în prezent două parcele de teren au utilizări diferite, însă cea mai bună utilizare presupune dezvoltarea imobiliară integrată, și dacă este rezonabil să se întrevadă această dezvoltare în viitorul apropiat, atunci, în scopul evaluării, cele două parcele ar trebui luate în considerare ca o singură parcelă AL TREILEA FACTOR: CONTIGUITATEA FIZICĂ Testul de contiguitate fizică impune, în general, ca proprietatea evaluată să fie contiguă, deci nu separată din punct de vedere fizic Acest factor este probabil factorul care contează cel mai puțin în instanță, deoarece s-au întâlnit cazuri în care s-a considerat că parcelele sunt parte a proprietății imobiliare supuse exproprierii, deși erau separate de o stradă, autostradă sau de o altă barieră fizică, atâta vreme cât exista o posibilitate de acces Prin urmare, în scopul determinării proprietății imobiliare supuse exproprierii, evaluatorii nu trebuie să se simtă descurajați dacă două parcele nu se învecinează Dacă există un drum de acces între ele și o posibilitate curentă sau rezonabilă ca ele să se poată utiliza în mod unitar, se poate considera că cele două parcele separate din punct de vede VALOAREA I Q3 2015 45 re fizic formează un tot și că de aici poate decurge un drept de primire a despăgubirilor Interzicerea prin reglementare a unor utilizări - o abordare diferită în situația exproprierii directe, mare parte din efort se concentrează pe încercarea de a mări proprietatea imobiliară supusă exproprierii, deoarece aceasta constituie un mijloc prin care proprietarul își asigură dreptul de primire a despăgubirii pentru proprietatea imobiliară mai mare care îi rămâne după expropriere Totuși, dacă evaluarea se efectuează în contextul interzicerii unor utilizări (adică proprietatea nu este preluată din punct de vedere fizic, dar există o dispută dacă nu cumva reglementările impuse de instituția publică merg prea departe cu interzicerea utilizării proprietății), abordarea poate fi total diferită, deoarece determinarea proprietății imobiliare supuse exproprierii influențează în mare măsură III I tatea utilizării și contiguitatea fizică, iar evaluatorii nu trebuie să aplice im cuantumul despăgubirii în cazurile de interzicere parțială a unor utilizări, Curtea Supremă a Statelor Unite ale Americii a identificat trei factori determinând în stabilirea cuantumului despăgubirii: 1) impactul economic al regimului de reglementare asupra reclamantului, 2) măsura în care reglementarea a afectat așteptările bazate pe planuri de investiții și 3) caracterul acțiunii guvernamentale (Penn Central Transp Co versus orașul New York, 438 US 104 (1978)) Pentru a vedea cum anume HH proprietatea imobiliară supu- HI să exproprierii influențează IHI cuantumul despăgubirii con- Hj form acestui test, pornim de la exemplul următor: Un proprietar deține o I^H parcelă cu suprafață de 1 acru și mai târziu achiziționează o parcelă adiacentă de 20 de acri Terenurile sunt libere, însă proprietarul are planuri de a le dezvolta ca și proprietăți imobiliare rezidențiale Guvernul stabilește că întreaga parcelă cu suprafață de 1 acru s-a transformat recent în zonă mlăștinoasă și nu poate face obiectul unei dezvoltări imobiliare în situația interzicerii prin reglementare a anumitor utilizări, dacă proprietatea cu suprafața de 1 acru ar fi o parcelă independentă, conform regimului de utilizare impus de guvern ar putea rezulta o expropriere, deoarece reglementările care privesc zonele mlăștinoase au un impact economic major asupra proprietății (aceasta nu mai poate fi efectiv utilizată) și interferează semnificativ cu așteptările pe care proprietarul le are în legătură cu planul de investiție Totuși, dacă parcela de 1 acru este parte a proprietății imobiliare supusă exproprierii, având alături terenul în suprafață de 20 de acri, reglementarea impusă de guvern este posibil să nu prevadă exproprierea, deoarece ea afectează mai puțin de 5% din întreaga parcelă și nu are un impact semnificativ asupra planurilor de investiție ale proprietarului (proprietarul mai poate construi pe 20 din cei 21 de acri) lllll I II lllll Ulii II II n ni 1 mul i ii Im!!! O astfel de situație este numită deseori problemă de divizare, ceea ce înseamnă că evaluatorii care primesc lucrări de evaluare în scopul exproprierii pot fi convinși ca, în situația în care sunt solicitați să acorde asistență proprietarului pentru stabilirea cuantumului despăgubirii, să identifice o proprietate imobiliară supusă exproprierii cu o suprafață mai mică Rezumat Determinarea proprietății imobiliare supuse exproprierii constituie un aspect fundamental, deoarece poate influența semnificativ concluzia finală asupra valorii și stabilirea cuantumului despăgubirii Evaluatorii trebuie să înțeleagă semnificația concluziei asupra valorii parcelei rămase după expropriere, a felului în care instanțele analizează dacă proprietățile trebuie sau nu considerate ca un întreg în scopul evaluării și cum comasarea parcelelor poate afecta stabilirea cuantumului despăgubirilor Unele instanțe aplică reguli mai relaxate privind unitatea dreptului de proprietate, uni- standarde rigide prin care să se excludă una dintre cele mai bune utilizări potențiale ale proprietății imobiliare Prin ce diferă metoda comasării parcelelor Comasarea parcelelor implică două parcele de teren care este posibil să fie dezvoltate în viitor ca o singură parcelă, dar care în prezent nu sunt deținute în comun sau aflate sub același control, într-un astfel de scenariu, proprietatea imobiliară nu face parte din proprietatea imobiliară combinată supusă exproprierii, iar achiziția uneia dintre cele două parcele de către o instituție publică nu conduce la plata despăgubirilor pentru proprietatea rămasă după expropriere Cu alte cuvinte, proprietarul parcelei adiacente nu poate primi despăgubiri pentru că o agenție publică a achiziționat parcela vecină, chiar dacă există probabilitatea unei dezvoltări integrate a proprietății imobiliare în viitor Totuși, majoritatea instanțelor ac- a fost expropriată să țină cont de posibilitatea sau probabilitatea comasării parcelelor, în scopul evaluării proprietății care urmează să fie expropriată Conform explicației Curții Supreme în speța Olson versus Statele Unite ale Americii, 292, U S 246 (1934): Suma plătită proprietarului nu depinde de utilizările pe care le-a dat terenului, ci se calculează prin justa considerare a tuturor utilizărilor la care se pretează terenul Trebuie avută în vedere cea mai bună și cea mai probabilă utilizare la care se pretează proprietatea sau pentru care este necesară proprietatea într-un orizont de timp rezonabil, nu neapărat ca măsură a valorii, ci pentru a determina măsura în care cererea potențială pentru o astfel de utilizare afectează valoarea de piață, atâta vreme cât proprietatea rămâne proprietate privată Faptul că cea mai probabilă utilizare a unei parcele de teren nu se poate materializa decât în combinație cu alte parcele nu exclude neapărat acea utili- bil de probabilitate, să nu fie speculativă sau prea îndepărtată în timp Pentru a vedea diferența între comasarea parcelelor și proprietatea imobiliară supusă exproprierii, să presupunem două parcele adiacente cu suprafețe de câte 1 acra Una dintre parcele este folosită în prezent pentru o stație de carburanți, cealaltă parcelă este folosită ca fermă Cea mai bună utilizare a celor două parcele este aceea de utilizare mixtă ca și centra comercial O agenție publică hotărăște să achiziționeze proprietatea în suprafață de 1 acra folosită ca fermă pentru construirea unei unități de pompieri Dacă cele două parcele au proprietari diferiți, conform teoriei comasării parcelelor proprietarul stației de carburanți nu are dreptul să primească niciun fel de despăgubiri, în timp ce proprietarul fermei are dreptul la despăgubiri pentru parcela de 1 acra, despăgubiri bazate pe cea mai bună utilizare ca și centru comercial Totuși, dacă cele două parcele au același proprietar, acesta nu zare, dacă posibilitatea de comasare este suficient de rezonabilă pentru a afecta valoarea de piață (Id pg 255-256) Pentru ca teoria comasării par-'T celelor de teren să aibă succes, co-13 masarea propusă trebuie să conducă W la cea mai bună utilizare a proprie-“ tătii, trebuie să aibă un grad rezona- ceptă ca proprietarul a cărui proprietate VALOAREA I 03 2015 47 ir* are dreptul doar la despăgubiri pentru parcela de 1 acra utilizată ca fermă, ci poate primi despăgubiri și pentru parcela de 1 acra utilizată pentru stația de carburanți, deoarece această parcelă nu mai poate participa la utilizarea comercială propusă, cu alte cuvinte, este mai puțin valoroasă de una singură Preluat / tradus cu permisiune Acest text a fost publicat inițial în limba engleză ANEVAR a tradus textul în limba română și este singurul responsabil pentru acuratețea acestei traduceri Copyright Appraisal Institute © 2013 de către Appraisal Institute Toate drepturile rezervate Textul original a fost publicat pentru utilizare în Statele Unite în conformitate cu legislația, reglementările și standardele de bună practică în evaluările din Statele Unite Definițiile, metodologiile și conceptele din acest text tradus pot fi sau nu pot fi aplicabile în România Appraisal Institute își declină în mod expres orice răspundere pentru orice pierderi sau daune care pot apărea din utilizarea textului tradus 0 Capcanele clauzelor de neconcurență din contractele de muncă ale evaluatorilor In contextul contractelor de muncă ale evaluatorilor, clauza de neconcurență este ruda temperamentală a clauzelor de confidențialitate și nedivulgare Face parte din ramura de familie care adesea are probleme cu legea, care are nevoie de apărători în justiție, cu costuri mari pentru toți cei implicați Imaginează-ți că lucrezi de multă vreme ca evaluator la o firmă specializată în evaluarea unităților de servicii medicale - aceeași firmă ipotetică despre care am vorbit în articolul „Trădarea din interior”, care aborda problema protejării datelor proprietate a firmelor de evaluare și secretul comercial Ai început să lucrezi la această firmă în urmă cu șapte ani, în timp ce te pregăteai să obții certificarea ca evaluator Ai obținut certificarea, apoi firma a acoperit costurile și taxele de școlarizare ca să obții certificarea MAI de la Appraisal Institute Ai muncit din răsputeri, iar certificarea MAI a fost de bun augur și pentru tine și pentru firmă în vremea aceea lucrai în Nashville, statul Tennessee, dar mai târziu firma te-a transferat în Orange Country, California, ca șef al noului birou pe care firma l-a deschis acolo Ești reprezentantul firmei pentru partea de sud a statului California și sarcinile tale se serviciu includ serviciile de evaluare pentru o parte din clienții cheie ai firmei - în special trusturi de investiții imobiliare și organizații de investiție comună mai ales în unități de îngrijire medicală De luni de zile îți dorești să lucrezi pe cont propriu Ceva îți spune că patronii nu te vor face niciodată asociat - și, Peter Christensen este consilier general al companiei LIA Administrators & Insurance Services Absolvent al Facultății de Drept Berkley Boalt din cadrul Universității de Stat din California, lucrează din 1993 ca și consilier juridic Este autor al blegului www appraiserlawblog com LIA oferă din 1977 asigurări de răspundere profesională și informații despre prevenirea pierderilor în activitatea de evaluare, la nivel național într-adevăr, ai ridicat această problemă acum doi ani Când ai deschis subiectul, patronii ți-au spus: „poate, în viitor” și ți-au oferit în schimb un nou contract de muncă, cu un salariu de bază mai mare și un bonus consistent pentru activitatea de care răspunzi Ai acceptat, dar nu te simți mai aproape de statutul de asociat Te-ai hotărât să pleci și să-ți deschizi propria firmă și ai de gând să întrebi o colegă, evaluator la aceeași firmă, dacă o interesează să plece odată cu tine și să se angajeze la noua ta firmă Activitatea principală a firmei va fi evaluarea unităților de îngrijire medicală, dar te gândești să lucrezi și în alte domenii Apoi, ieri, ai simțit că ți se taie picioarele când ai recitit contractul pe care l-ai semnat acum doi ani Secțiunea „Neconcurență” stipula următoarele: 48 VALOAREA O perioadă de trei ani după încheierea relațiilor de muncă cu firma, din voința părților sau nu, cu sau fără motiv, ca urmare a deciziei angajatului sau a Firmei, angajatul nu va presta servicii de evaluare a unităților de îngrijire medicală din statele Tennessee sau Kentucky, sau din California, din regiunile Los Angeles, Orange, Riverside, San Bernardino, San Diego sau Ventura Stai așa! Proprietarii firmei de evaluare au dreptul legal să nu te lase să evaluezi unitățile de îngrijire medicală din sudul Californiei? Atunci este aproape imposibil ca noua ta firmă să meargă bine, pentru că în ultimii șapte ani ai lucrat exclusiv în acest domeniu de evaluare, iar clienții caută evaluatori cu experiență Nu vei reuși să câștigi cât câștigi acum, dacă nu poți evalua unitățile de îngrijire medicală A doua zi de dimineață te întâlnești cu un avocat și te liniștești Conform legilor statului California, este aproape imposibil ca patronii firmei de evaluare să impună aplicarea clauzei de neconcurență din contractul pe care l-ai semnat Este împotriva legilor din California să i se interzică unui fost angajat să devină concurent al fostului angajator Dacă te gândeai să deschizi o firmă într-un alt stat, să zicem, în Tennessee, te-ai fi găsit în cu totul altă situație juridică - sau cel puțin ai fi ajuns în instanță, unde ar fi trebuit să plătești un onorariu consistent unui avocat ca să-și găsească o portiță Neconcurență 101: Clauză generală pentru evaluatori Și firmele de evaluare Multe firme de evaluare anexează clauze de neconcurență la contractele de muncă sau de colaborare și este de înțeles de ce Pentru că vor să se pună la adăpost față de concurența viitoare a foștilor angajați, în care au investit timp și bani pentru a-i ajuta să se perfecționeze și să se dezvolte și pe care i-au prezentat clienților Sunt și cazuri când firma nu vrea altceva decât să pună opreliști concurenței de orice fel De regulă, clauza de neconcurență face parte dintr-un contract general de muncă sau de colaborare, însă poate face și obiectul unui contract specific, separat, de neconcurență (Clauze de neconcurență se regăsesc și în contextul parteneriatelor, companiilor LLC sau în contractele de vânzare-cumpărare ale societăților) Dacă nu este formulată în termeni foarte generali, clauza de neconcurență este de regulă limitată la o anumită perioadă de timp, anumite tipuri de activitate (nu orice serviciu de evaluare) și zone geografice definite Fie că ești angajat, colaborator sau proprietar al unei firme de evaluare, este important să ai o înțelegere elementară a limitărilor și problemelor generate de prevederile privind neconcurență Clauzele de neconcurență pot fi puse în aplicare în majoritatea statelor Totuși, ele nu sunt de regulă „văzute cu ochi buni” de către instanțe, deoarece sunt considerate po tențiale obstacole în calea activităților comerciale, a liberei concurente si un mijloc de a îngreuna (sau anihila) posibilitatea unui fost angajat sau colaborator să-și câștige traiul Clauzele de neconcurență pot fi puse în aplicare în majoritatea statelor Clauzele de neconcurență pot fi invocate ca obligații contractuale atât împotriva foștilor angajați, cât și a colaboratorilor Totuși, de regulă, ele „nu sunt văzute cu ochi buni” de către instanțe, deoarece sunt văzute ca potențiale obstacole în calea activităților comerciale, a liberei concurențe și ca un mijloc de a îngreuna (sau anihila) posibilitatea unui fost angajat sau colaborator să-și câștige traiul Semnificația expresiei „nu sunt văzute cu ochi buni” este aceea că, în conformitate cu legislația din majoritatea statelor, clauzele de neconcurență se vor aplica numai atunci când (1) apără interesele legitime ale angajatorului, (2) sunt rezonabile ca arie de aplicare, durată și zonă geografică; și (3) se bazează pe o „recompensă” înseamnă de asemenea că instanțele le aplică în general într-un sens mai restrâns și că interpretează orice ambiguitate în favoarea angajatului vizat Totuși, există câteva state în care nu se aplică deloc clauzele de neconcurență împotriva foștilor angajați și a colaboratorilor Pentru norocosul evaluator din povestea noastră, legea din California interzice clauzele de neconcurență (cu excepția unor cazuri restrânse, care privesc vânzarea participaților într-un partene-riat) și probabil nicio instanță din California nu ar aplica respectiva clauză contractuală Deși toate statele au limitări specifice, nu sunt decât alte două state unde, în general, nu se aplică clauza de neconcurență în relația cu angajatul: Oklahoma și Dakota de Nord - conform datelor dintr-un sondaj la nivel național efectuat de firma de avocatură VALOAREA I 03 2015 49 Seyfarth Shaw LLP și așa cum afirmă directorul acestei firme, Robert Milligan, JD, specialist în litigii de muncă Interesele legitime ale angajatorului De regulă, în stanța trebuie să constate că o clauză de neconcurență apără interesele legitime ale angajatorului, înainte să decidă aplicarea sa De exemplu, o instanță poate să țină cont de faptul că angajatul era un „angajat cheie”, sau reprezenta imaginea firmei în interacțiunea cu clienții Când se probează astfel de elemente, este probabil ca instanța să decidă în favoarea aplicării clauzei de neconcurență, pentru a apăra interese legitime Instanța va cântări de asemenea dacă angajatul este în posesia unor informații confidențiale importante pentru firmă Dacă da, instanța poate hotărî că respectiva clauză este justificată și că împiedică angajatul să utilizeze datele proprietate a firmei, interzicându-i să lucreze ca și concurent sau pentru un concurent A investit firma o sumă sau resurse importante pentru instruirea sau formarea specială a angajatului? Această întrebare este deosebit de relevantă pentru firmele de evaluare în povestea noastră, firma de evaluare a finanțat educația necesară pentru ca evaluatorul să primească certificarea MAI și l-a trimis la seminarii scumpe, de mai multe zile Dacă o firmă procedează astfel, este mai probabil ca instanța să vadă clauza de neconcurență ca un mod de a proteja investiția firmei Arie de aplicare, durată și zonă geografică rezonabile în general, instanțele nu decid în favoarea contractelor care nu sunt rezonabile din punct de vedere al ariei de aplicare a restricțiilor, al duratei și al zonelor geografice implicate Pentru a determina aceste aspecte, instanțele au în vedere factori cum ar fi (1) timpul durata restricției aplicată fostului angajat, (2) dacă restricția este limitată ca zonă geografică, (3) dacă respectiva clauză îl împiedică pe angajat să-și exercite profesia în orice fel, (4) dacă angajatul își poate găsi un alt loc de muncă și (5) dacă restricțiile asupra concurenței nu cumva afectează publicul (posibil prin creșterea prețurilor sau prin lipsirea publicului de competența necesară) Această determinare a ceea ce este rezonabil depinde de datele concrete ale fiecărui caz Majoritatea statelor nu specifică ce constituie o perioadă rezonabilă de restricție, însă vor considera intervalul de un an ca fiind rezonabil; o perioadă de trei ani este adesea percepută ca exagerată De asemenea, majoritatea instanțelor nu vor decide în favoarea clauzei, atunci când acesta impune angajatului restricții neconcurențiale la nivel național sau când interzice concurența în domeniile în care angajatorul nu are niciun client sau interes de afaceri Clauzele aplicabile trebuie redactate ținând cont de toate aceste variabile și dându-se atenție legislației din statele unde urmează să se aplice restricțiile Recompensa Un element fundamental al dreptului contractual este faptul că, pentru a fi aplicabil, orice contract tre- buie să se bazeze pe o „recompensă”, iar clauza de neconcurență nu diferă cu nimic în acest sens Această recompensă înseamnă că în schimbul angajamentului de neconcurență, angajatul trebuie să fi primit de la angajator ceva care reprezintă o valoare în unele state, valoarea poate însemna continuarea relațiilor de muncă în alte state, trebuie să fie ceva mai substanțial De exemplu, în statul Minnesota, pentru a considera clauza de neconcurență ca fiind bazată pe recompensă, această clauză trebuie convenită odată cu stabilirea relațiilor de muncă Altfel, angajatul trebuie să 50 VALOAREA de cauză, firma nouă poate răspunde legal față de fosta firmă pentru ceea ce juridic poartă numele de „interferență ilicită cu termenii contractuali” (deși în alte state poartă nume diferite) Se poate invoca această răspundere potențială, chiar și atunci când noua firmă află de clauza de neconcurență după angajarea evaluatorilor Din acest motiv, este foarte important pentru firmele de evaluare care angajează personal nou să întrebe despre clauza de neconcurență din contractele semnate cu angajatori anteriori Punerea în aplicare este un drum cu două sensuri în situația în care firmele de evaluare doresc să aplice clauza de neconcurență împotriva foștilor angajați și a colaboratorilor, motivul cel mai des întâlnit pentru care instanțele nu le dau câștig de cauză este acela că firmele de evaluare au încălcat chiar ele contractul Este un principiu elementar al dreptului contractual și al echității acela că partea care încearcă să aplice obligații contractuale, mai ales obligații foarte restrictive precum clauza de neconcurență, nu trebuie să se afle într-o situație de încălcare a aceluiași contract în viața reală, firmele de evaluare s-au trezit parte perdantă pentru că nu au plătit evaluatorului angajat sau colaboratorului întreaga recompensă stabilită prin contract primească cu adevărat ceva ce reprezintă o valoare (de exemplu o creștere salariată) în schimbul obligației de neconcurență Aceasta înseamnă că pentru a aplica o clauză de neconcurență, firma de evaluare nu poate cere angajatului pur și simplu: „semnează clauza de neconcurență ” Efectele la nivelul rețelei J Un angajator nou răspunde legal pentru angajarea unui evaluator care are obligații ce decurg din clauza de neconcurență? Posibil să răspundă Să ne gândim la situația următoare: un evaluator sau un grup de evaluatori pleacă de la o firmă de evaluare la alta Evaluata rul/evaluatorii a/au semnat cu firma anterioară un contract de muncă care include o clauză de neconcurență, iar noua firmă este conștientă de obligațiile de neconcurență ale evaluatorilor Fiind în cunoștință Preluat / tradus cu permisiune Acest text a fost publicat inițial în limba engleză ANEVAR a tradus textul în limba română și este singurul responsabil pentru acuratețea acestei traduceri Copyright Appraisal Institute © 2013 de către Appraisal Institute Toate drepturile rezervate Textul original a fost publicat pentru utilizare în Statele Unite în conformitate cu legislația, reglementările și standardele de bună practică în evaluările din Statele Unite Definițiile, metodologiile și conceptele din acest text tradus pot fi sau nu pot fi aplicabile în România Appraisal Institute își declină în mod expres orice răspundere pentru orice pierderi sau daune care pot apărea din utilizarea textului tradus VALOAREA I Q3 2015 51 Informații corelate cu evaluarea proprietăților imobiliare și cu evaluarea întreprinderii Continuăm să prezentăm și în acest număr al revistei „Valoarea, oriunde este ea“ setul de informații de piață utile atât evaluatorilor, cât și utilizatorilor rapoartelor de evaluare Prezentarea are două părți Prima parte este legată de informații corelate cu evaluarea proprietăților imobiliare iar partea a doua este legată de informații corelate cu evaluarea întreprinderii Vor fi prezentate sursele de informații în fiecare caz în parte, astfel încât evaluatorii care vor utiliza aceste informații să citeze concret în raportul de evaluare sursa pe care au utilizat-o Facem precizarea că aceste informații sunt asumate de către furnizorii acestora, singurii care pot fi citați în rapoartele de evaluare Altfel spus, sursa de informații care trebuie citată nu este revista „Valoarea, oriunde este ea”, ci sursa este furnizorul informației Găsiți mai jos premisele avute în vedere la prezentarea informațiilor privind spațiile de birouri, centrele comerciale și spațiile industriale Informațiile din tabelele anexate trebuie interpretate strict în corelație cu aceste premise în cazul informațiilor referitoare la piața imobiliară, pentru localitățile la care nu se fac referiri în conținutul tabelelor anexate, unde foarte probabil volumul tranzacțiilor imobiliare este mai redus, evaluatorii vor avea în vedere informațiile locale și le vor corela cu datele din tabelele de mai jos De exemplu, nivelul ratelor de capitalizare nu poate fi mai mic decât valorile minime ale ratelor prezentate în aceste tabele, cel mai probabil situându-se în jurul nivelului superior al intervalelor referitoare la aceste rate 1 BIROURI Colliers: Pentru piața din București, informațiile se bazează pe clădirile de birouri de Clasa A din punctul de vedere al calității clădirii, indiferent de locație și care au mai mult de 3 000 mp închiriabili DTZ: Pentru piața de birouri, atât din București, cât și din țară, informațiile sunt despre clădirile cu cele mai bune specificații tehnice, unde s-a raportat cea mai mare chirie obtenabilă Knight Frank: Pentru piața din București, informațiile se bazează pe clădirile de birouri de Clasa A din punctul de vedere al calității clădirii, indiferent de locație și care au mai mult de 2 000 mp suprafață închiriabilă JLL: Pentru piața de birouri, s-a raportat cea mai mare chirie obtenabilă, în cea mai bună clădire din tipul de locație, în condiții de piață CBRE: S-a raportat „Chiria prime”, care reprezintă chiria de piață care poate fi obținută pentru o unitate de dimensiuni standard (în concordanță cu cererea pentru fiecare piață în parte - 1 000 mp pentru birouri), de cea mai bună calitate și în cea mai bună locație din piață, la data raportării „Chiria prime” ar trebui să reflecte nivelul la care tranzacțiile relevante sunt finalizate în piață la momentul respectiv, dar nu trebuie să fie identice cu oricare dintre ele, în special în cazul în care nivelul tranzacțiilor este limitat sau există doar câteva oferte în cazul orașelor primare, informațiile se bazează pe clădirile de birouri moderne din fiecare oraș, indiferent de locație în timp ce Timișoara, Cluj-Napoca, Iași și Brașov oferă și clădiri moderne de birouri, în Constanța, oferta de clădiri de birouri este compusă din spații de calitate slabă în cazul orașelor secundare, informațiile se bazează pe clădirile de birouri moderne din fiecare oraș, indiferent de locație 52 VALOAREA Colliers, Knight Frank, JLL, DTZ: Chiriile raportate sunt de tip triplu net - toate cheltuielile sunt suportate de către chiriaș (impozitele, utilitățile și reparațiile sau cheltuielile aferente spațiilor comune și alte cheltuieli necesare pentru menținerea și exploatarea proprietății închiriate) Acestea pot fi plătite de către proprietar, dar sunt refacturate chiriașilor prin „service charge” (incluzând, dar fără a fi limitate la, categoriile listate mai sus) Nota bene: cheltuielile de capital rămân în sarcina proprietarului Colliers, Knight Frank, JLL, DTZ, Darian: Chiriile raportate sunt de tip contractual, astfel nu se iau în considerare facilitățile acordate de către proprietar (luni de chirie gratuită, contribuția proprietarului la amenajarea spațiului) CBRE: Chiriile raportate sunt brute, urmând să se analizeze cât se recuperează prin „service charge” și totalul facilităților (luni fără chirie, contribuția proprietarului la amenajarea spațiului) Pentru piața de birouri din București, intervalele de chirii au fost estimate astfel: Ratele de capitalizare raportate se referă la produse primare, respec central Piața Victoriei semicentral Floreasca, Barbu Văcărescu, Piața Presei, Politehnica, Lujerului periferic Băneasa, Păcii, Pipera tiv la cel mai bun randament (cea mai mică rată) estimat a fi obtenabil pentru o proprietate de tip birouri de cea mai bună calitate, în cea mai bună locație din piață, închiriată la nivelul chiriei de piață, cu chiriași de primă clasă Ratele de capitalizare raportate nu iau în considerare niciun cost de realizare a tranzacției, sau impozit aferent, ci reflectă prețul raportat Estimările ratelor de capitalizare sunt bazate atât pe tranzacțiile închise în ultimii ani, cât și pe negocierile avansate Rata de capitalizare este estimată ca fiind raportul dintre Venitul Net din Exploatare (după deducerea din Venitul Brut Potențial a cheltuielilor de exploatare și a pierderilor cauzate de gradul de neocupare) și prețul de tranzacționare/ prețuri negociate în cazul orașelor primare, doar clădirile moderne sunt atractive pentru investitori Rata de capitalizare pentru aceste produse a fost estimată având în vedere așteptările investitorilor care ar fi interesați de achiziția unor astfel de proprietăți în orașele analizate, precum și tranzacțiile înregistrate în ultimii ani în cazul orașelor secundare, au fost destul de puține tranzacții transparente în ultimii ani, prin urmare este dificil de estimat o rată de capitalizare pentru acestea 2 CENTRE COMERCIALE Pentru estimarea de chirii și rate de capitalizare, au fost luate în considerare centrele comerciale care oferă o galerie comercială de cel puțin 5 000 mp și o ancoră alimentară (supermarket sau hipermarket) Colliers: Atât pentru București, cât și pentru orașele principale din țară, centrele comerciale au fost împărțite în două categorii (produse primare și secundare) în funcție de performanța acestora JLL: Atât pentru București, cât și pentru orașele principale din țară, s-au luat în considerare doar produsele primare DTZ: Pentru București și orașele principale din țară s-au luat în considerare doar produsele moderne (minim 5 000 de mp suprafața închiriabilă, unde suprafața supermarketului/ hipermarketului nu depășește suprafața galeriei comerciale) Chiriile estimate sunt de tip triplu net - toate cheltuielile sunt suportate de către chiriaș (impozitele, utilitățile și reparațiile sau cheltuielile aferente spațiilor comune și alte cheltuieli cerute pentru menținerea și exploatarea proprietății închiriate) Acestea pot fi plătite de către proprietar, dar sunt refacturate chiriașilor prin „service charge” (incluzând, dar fără a fi limitate la, categoriile listate mai sus) VALOAREA I 03 2015 53 Nota bene: cheltuielile de capital rămân în sarcina proprietarului Chiriile raportate sunt de tip contractual, astfel nu se iau în considerare facilitățile acordate de către proprietar (luni de chirie gratuită, contribuția proprietarului la amenajarea spațiului) Chiriile estimate pentru centre comerciale reprezintă chirii medii pentru spații de 100 mp amplasate la parter, ocupate de magazine de modă Aceste valori nu sunt suficiente pentru a estima chiria medie pentru un centru comercial De asemenea, este important să se țină cont de faptul că aceste chirii variază mult de la oraș la oraș în funcție de: puterea de cumpărare existentă, competiția și vadul comercial pentru fiecare centru comercial în parte Ratele de capitalizare raportate se referă la produse primare, respectiv la cel mai bun randament (cea mai mică rată) estimat a fi obtena-bil pentru o proprietate de tip comercial de cea mai bună calitate, în cea mai bună locație din piață, închiriată la nivelul chiriei de piață, cu chiriași de primă clasă Ratele de capitalizare raportate nu iau în considerare niciun cost de realizare a tranzacției, sau impozit aferent, ci reflectă prețul raportat Rata de capitalizare este estimată ca fiind raportul dintre Venitul Net din Exploatare (după deducerea din Venitul Brut Potențial a cheltuielilor de exploatare și a pierderilor cauzate de gradul de neocupare) și prețul de tranzacționare/ prețuri negociate Pentru București, dat fiind că nu au fost tranzacții clasice de investiții cu produse primare, ratele de capitalizare au fost estimate luând în calcul atât așteptările vânzătorilor, cât și cele ale investitorilor care ar fi interesați să cumpere un astfel de produs, precum și tranzacții din regiune (Europa Centrală și de Est), în orașe comparabile Atât pentru orașele primare, cât și pentru orașele secundare, ratele de capitalizare au fost estimate pornind de la tranzacțiile închise în ultimii ani, precum și având în vedere așteptările vânzătorilor și cumpărătorilor potențiali 3 SPATII INDUSTRIALE J Au fost luate în calcul doar spațiile logistice de calitate din București și din orașele menționate Chiriile estimate sunt de tip triplu net - toate cheltuielile sunt suportate de către chiriaș (impozitele, utilitățile și reparațiile sau cheltuielile aferente spațiilor comune și alte cheltuieli cerute pentru menținerea și exploatarea proprietății închiriate) Acestea pot fi plătite de către proprietar, dar sunt refacturate chiriașilor prin „service charge” (incluzând, dar fără a fi limitate la, categoriile listate mai sus) Nota bene: cheltuielile de capital rămân în sarcina proprietarului Chiriile raportate sunt de tip contractual, astfel nu se iau în considerare facilitățile acordate de către proprietar (luni de chirie gratuită, contribuția proprietarului la amenajarea spațiului) Ratele de capitalizare raportate se referă la produse primare, respectiv la cel mai bun randament (cea mai mică rată) estimat a fi obtenabil pentru o proprietate de tip industrial de cea mai bună calitate, în cea mai bună locație din piață, închiriată la nivelul chiriei de piață, cu chiriași de primă clasă Ratele de capitalizare raportate nu iau în considerare niciun cost de realizare a tranzacției, sau impozit aferent, ci reflectă prețul raportat Atât pentru București, cât și pentru orașele din țară, ratele de capitalizare au fost estimate ținând cont de așteptările vânzătorilor și ale investitorilor care ar fi interesați să achiziționeze asemenea produse, precum și de tranzacțiile din regiune (Europa Centrală și de Est), în orașe comparabile Rata de capitalizare este estimată ca fiind raportul dintre Venitul Net din Exploatare (după deducerea din Venitul Brut Potențial a cheltuielilor de exploatare și a pierderilor cauzate de gradul de neocupare) și prețul de tranzacționare/ prețuri negociate Colliers: în cazul următoarelor orașe (Constanța, Iași și Cluj-Napoca), spațiile industriale de calitate existente sunt limitate Chiriile specificate pentru aceste orașe sunt valabile pentru soluții built-to-suit Urmează tabele cu date la Q2 2015: 54 VALOAREA Spații de birouri Chirie contractuală clădire clasa A (eur/mp/lună) -central: 18 5 -semicentral: 14 5-16 5 -periferie: 10 11 -14 9-11 Rata medie de neocupare (%) 12,9% lași: 8% Cluj Napoca: 12% Brașov: 12% Timișoara: 8% Constanta: 25% 15%-18% Rata de capitalizare (%) * 7 50% 8,75 - 9,25% 9,5% Centre comerciale Chirie cerută, pentru un spațiu de 100 mp la parter, modă (eur/mp/lună) 60 35-40 20-25 Rata de capitalizare (%) * 7 75% 8 75% 9 - 9,5% Industrial Chirie medie clasa A (eur/mp/lună) 3,8 pentru suprafețe 10 000 mp 2,80 - 3,80 in funcție de suprafața 2,5 - 3 in funcție de suprafața Rata medie de neocupare (%) 7 80% 10-12% n/a Rata de capitalizare (%) * 8 75% 10-11% 10,5-11,5% * Rata de capitalizare pentru proprietăți prime VALOAREA I 03 2015 55 Spații de birouri Chirie contractuală clădire clasa A (eur/mp/lună) central 16-18 10-14 9-13 semicentral 14-16 periferic 8-13 Rata medie de neocupare (%) medie piață 14,00% Timișoara, lași n/a Sibiu & Târgu Mureș n/a Cluj Napoca n/a Brașov n/a Rata de capitalizare (%) produse primare 7 5 - 7 75% produse primare în lași, Cluj Napoca, Timișoara 9%-10% interes foarte limitat din partea investitorilor și transparentă redusă a tranzacțiilor n/a produse secundare 9 5% -11% Centre comerciale Chirie contractuală pentru un spațiu de 100 mp la parter, modă (eur/mp/lună) produse primare 60-70 produse primare 20-25 media pe centrele din țară 15-20 produse secundare 45-55 produse secundare 15-20 Rata de capitalizare (%) produse primare 7,5 - 8% produse primare 8,75% - 9,25% media pe centrele din țară 9% - 9,5% produse secundare 9%-10% Spații industriale Chirie contractuală medie clasa A (eu r/ mp/lună) 3,000 mp 3,4 - 3,75 Constanța, lași, Cluj Napoca 3,6 - 4,25 Rata medie de neocupare (%) medie piață 8 0% Brașov 1% Sibiu, Craiova, Târgu Mureș, Pitești n/a Cluj Napoca, Timișoara 6-10% lași, Constanța n/a Rata de capitalizare (%) medie piață 9-9 5% produse primare 9,75% -10,5% Sibiu, Craiova, Târgu Mureș, Pitești, Ploiești, Arad 11% 56 VALOAREA Spații de birouri Chirie contractuală clădire clasa A (eur/mp/lună) ultracentral: 13-17 central: 12-16 semicentral: 11-15 10-15 8-13 Rata medie de neocupare (%) 15% - 17% lași: 12%-15% Cluj Napoca: 7%-10% Brașov: 7%-10% Timișoara: 5%-7% Constanța: 20%“ 12% - 17% Rata de capitalizare (%) 8,00% - 9,25% 8,25% - 9,50% 8,75% - 10,00% Centre comerciale Chirie cerută, pentru un spațiu de 100 mp la parter, modă (eur/mp/lună) 32-47 20-30 10-15 Rata de capitalizare (%) 8,25% - 9,50% 8 75% - 9 50% 9,00% - 10,25% Industrial Chirie medie clasa A (eur/mp/lună) 3,25 - 4,25 pentru suprafețe 10,000 mp 2-4 în funcție de suprafață 1,75-3,25 în funcție de suprafață Rata medie de neocupare (%) 15% Rata de neocupare 20,000 2,8 - 4,0 în funcție de suprafață 2,5 - 3,2 în funcție de suprafață Rata medie de neocupare 5% 10-12,5% n/a Rata de capitalizare 9,25% 10-10,5% 10,5-11,5% VALOAREA I 03 2015 59 Spații de birouri Chirie contractuală clădire clasa A (eur/mp/lună) central: 16-18 semicentral: 13-16 periferic: 8-13 10-14 7-10 Rata medie de neocupare (%), media pe piață 14-15% lași: 15-20% Cluj Napoca: 5% Brașov: 10-15% Timișoara: 8-10% Constanța: n a n a Rata de capitalizare (%), produse primare 7 50% 8 5-9% 9 5-10 5% Centre comerciale Chirie contractuală, pentru un spațiu de 100 mp la parter, modă (eur/mp/lună) 50-60 20-30 18-20 Rata de capitalizare (%), produse primare 7 75% 8 75-9 25% 9 25-9 75% Spații industriale Chirie contractuală clasa A (eur/mp/lună) 3 0-4 2 (suprafețe mai mici de 3 000 mp); 3 75-4 0 (suprafețe între 3 000 si 10 000 mp); 3 3-3 6 (suprafețe mai mari de 10 000 mp) 3 5- 3 9 (suprafețe mai mici de 3 000 mp); 3-3 5 (suprafețe între 3 000 și 10 000 mp); 2 5- 3 0 (suprafețe mai mari de 10 000 mp) 3 2-3 5 (suprafețe mai mici de 3 000 mp); 2 5-3 3 (suprafețe între 3 000 și 10 000 mp); 2-3 5(suprafețe mai mari de 10 000 mp) Rata medie de neocupare (%), media pe piață 8% n/a n/a Rata de capitalizare (%), produse primare 8 75-9 25% 9 5-10 5% 10-11% 60 VALOAREA Informații de piață utile pentru estimarea ratei de actualizare Evaluarea întreprinderilor prin aplicarea metodei fluxurilor de numerar actualizate implică fundamentarea ratei de actualizare corespunzătoare fluxurilor de numerar previzionale în determinarea ratei de actualizare sunt necesare informații privind nivelul ratei fără risc, prima de risc de țară și alte prime de risc pe care evaluatorul le consideră ca fiind adecvate și le ia în considerare în calculul acestei rate Cel mai adesea, referința privind nivelul ratei fără risc este reprezentată de randamentul oferit de obligațiunile de stat cu rating AAA și cu scadență 10 ani emise în moneda în care au fost previzionale fluxurile de numerar Randamentul oferit de obligațiunile de stat românești ce au un rating BB+ compensează investitorii atât pentru valoarea timp a banilor la nivelul corespunzător ratei fără risc, cât și pentru riscul de neplată la nivelul marjei de risc de credit rezultate din tranzacții Ca urmare, dacă pentru calculul ratei de actualizare se consideră că rata fără risc este reprezentată de randamentul oferit de obligațiunile de stat româ nești, nu se recomandă luarea în considerare și a unei prime de risc de țară Marja de risc de credit aferentă obligațiunilor de stat românești poate fi o referință privind nivelul primei de risc de țară Nivelul marjei de risc de credit poate fi aproximat prin luarea ca referință a cotațiilor CDS (Credit Default Swap - instrumente derivate pentru transferul riscului de credit) pentru investițiile în euroobligațiunile de stat românești sau diferența existentă între randamentele obligațiunilor cu rating AAA și randamentele obligațiunilor românești emise în aceeași monedă și având aceeași maturitate Pentru a avea o referință privind nivelul acestor indicatori, vă prezentăm datele privind nivelul randamentelor la scadență ale obligațiunilor de stat românești, germane și americane, cotația CDS pentru obligațiunile de stat românești emise în euro cu maturitate 5 ani și rata inflației previzionale pentru anul 2015 pentru RON, Euro și USD ce au fost colectate din surse de date publice credibile și sunt valabile la data de 15 septembrie 2015 Randamentul la scadență al obligațiunilor de stat germane emise în Euro și cu maturitate 10 ani (YTM GER, lOy, EUR), precum și randamentul la scadență al obligațiunilor de stat americane emise în USD și cu maturitate 10 ani (YTM SUA, lOy, USD) au fost preluate de pe site-ul Bloomberg Randamentul la scadență al obligațiunilor de stat românești emise în RON cu maturitate rămasă 9 ani (YTM RO, 9y, RON) a fost preluat de pe site-ul Băncii Centrale Europene Randamentele la scadență ale obligațiunilor de stat românești emise în Euro și în USD cu maturitate rămasă 9 ani (YTM RO, 9y, EUR), respectiv (YTM RO, 9y, USD) au fost preluate de pe site-ul Bursei din Frankfurt Cotația CDS corespunzătoare obligațiunilor de stat românești emise în EUR cu maturitate 5 ani a fost preluată de pe site-ul Deutsche Bank Research Previziunile privind rata inflației (Ri) pentru anul 2014 pentru lei sunt furnizate de Banca Națională a României (BNR), pentru Euro și pentru USD de Economist Intelligence Unit (EIU) YTM R0, 9y, RON 3 86% Ri 2015, RON -0 30% YTM R0,9y, EUR 2 62% Ri 2015, EUR 0 30% YTM R0, 9y, USD 3 89% Ri 2015, USD 0 20% YTM GER,10y, EUR 0 65% YTM USA,10y, USD 2 19% CDS R0, 5y, EUR 2 90% Randamentul la scadență al obligațiunilor de stat românești și rata inflației estimată pentru anul 2015 Randamentul la scadență al obligațiunilor de stat germane și americane CDS România 3 50% 3 00% 2 50% 2 00% 1 50% 1 00% 0 50% 0 00% YTM GER,10y, EUR YTM USA,10y, USD CDS RO, 5y, EUR Seriesl 0 65% 2 19% 2 90% VALOAREA I Q3 2015 61 ABOUT l Gara Basarab EF 7 Scartatescu Bucharost, Romanța +40 21 315 65 64;+40 21 315 65 05 țb Like |i Comment Share Constantin Matei, llinca Nicolaescu, Adela Sattinger and 6 others like this Yesterday al 1:43am • Edited ■ k* Evaluarea tuturor tipurilor de terenuri Aceasta este tema celei de-a cincea ediții a conferinței „Evaluarea proprietăților din agricultură, silvicultură și industria alimentară" de la Craiova, din data de 24 octombrie înscrierile se fac accesând linkul: c Ir '■':' = z l’î-■;/ari ■ - REVIEWS lâr Uke W Comment Share Somlea Mihaela Rodica, Cătălină Atirnateanu, Laura-Carmen Slancu and 6 otfiers like this Cu Alpha Bank ai susținere completă de acasă pentru afacerile tale din străinătate Deschide-ți un cont curent cu dobândă bonificată și beneficiezi de avantajele Campaniei Alpha IMM Import-Export: ■ fără comisione de deschidere de cont, ■ schimburi valutare avantajoase, ■ 50% reducere pentru tranzacțiile operaționale în lei prin Online Banking ALPHA BANK Despre mine „Aceasta este povestea unei părți a vieții mele, iar, ca orice poveste, este o poveste lungă ” Mesaje de la prieteni și colaboratori din România Mesaje de la prieteni și colaboratori din străinătate Nașterea unei profesii Gheorghe Bădescu - Astăzi / Today Adresa redacției: Strada Scărlătescu nr 7, Sector 1, București, 011158 Tel : +40 21 315 65 64;+40 21 315 65 05 Fax:+40 21 311 13 40 E-mail:anevar@anevar ro Publisher: ANEVAR Redacția: ANEVAR Cu sprijinul IROVAL Coordonatori proiect: Raluca Șlicaru Dana Ababei DTP: www dtpdesign ro Advertising Sales: Raluca Slicaru tel : 0722 53 44 90 raluca slicaru@anevar ro Fotografii: Timi Șlicaru; Dreamstime com ISSN 2344 - 6250 ISSN-L 2344 - 6250 TIPĂRIT LA CN POȘTA ROMÂNĂ - FABRICA DE TIMBRE Sunt interzise reproducerea, arhivarea sau transmiterea în orice formă sau prin orice mijloc - electronic, mecanic, prin fotocopiere sau înregistrare - a conținutului acestei publicații, integral sau parțial, fără acordul prealabil scris al ANEVAR Punctele de vedere exprimate în revista „Valoarea, oriunde este ea„ reprezintă opinia autorilor și nu angajează ANEVAR Punctul de vedere oficial al ANEVAR se exprimă în documente adoptate și aprobate de către organele sale de conducere ANEVAR nu își asumă responsabilitatea și nu garantează pentru produsele și/sau serviciile promovate în revista „Valoarea, oriunde este ea„ ANEVAR nu garantează corectitudinea datelor și informațiilor prezentate, chiar dacă acestea au făcut obiectul unui proces riguros de verificare Revista „Valoarea, oriunde este ea„ are scopuri educative și de informare, însă ANEVAR prin intermediul acestei publicații nu furnizează servicii de consultanță în domeniile: evaluare, contabilitate sau juridic N Despre mine urnele meu este Gheorghe (Gelu) Bădescu si locuiesc în București Profesia mea de bază este inginer electronist (radiocomunicații) iar din 1992 mă ocup cu evaluarea bunurilor Am o formație de cercetător si atât în electronică cât si în evaluare am unele realizări (invenții, lucrări, cărți publicate) Sunt mândru de copiii mei, dr ing Mihai Bădescu (www mihaibadescu net) și ec Elena Apostolescu Cei trei nepoți, David Cristian, Ella Cristina și Anna Sofia îmi umplu sufletul de bucurie Deși prefer să vorbească faptele despre mine, totuși am să mă prezint ca o persoană căreia îi place lucrul bine făcut și respectarea cuvântului dat Pasiunile mele sunt instruirea celor care vor să practice profesia de evaluator și călătoriile (am străbătut toată România și am vizitat 59 de țări) Din 1992 sunt asociatul principal și administratorul firmei de consultanță financiară CMF CONSULTING din București care oferă servicii de evaluare a afacerilor, a proprietăților imobiliare și a altor bunuri Cu o mare dorință de cunoaștere, perseverență și răbdare, am acumulat de-a lungul vieții cunoștințe, experiență și abilitați urmând spusele lui T P Morgan ”Mergi cât de departe poți vedea cu ochii; când ajungi acolo vei fi în stare să vezi mai departe” Sursa: www gelubadescu net 4 VALOAREA About me My name is Gheorghe (Gelu) Bădescu and I live in Bucharest I am an electronics engineer by profession (radiocommunications) and I have been involved into property valuation since 1992 I have a reasearch background in both electronics and valuation, and I even have some achievements in these fields (inventions, presentations, published books) I am really proud of my children, Mihai Bădescu, Eng , Ph D (www mihaibadescu net) and Elena Apostolescu My three grandchildren, David Cristian, Ella Cristina and Anna Sofia fiii my heart with joy Although Id rather let my actions speak in my stead, I would still like to introduce myself as a person who likes to do things well and to keep his promises The things I am most passionate about are teaching trainee valuers and travelling (I have travelled around and across Romania and I have visited 59 countries) I have been the main shareholder and president of CMF CONSULTING based in Bucharest since 1992, which works in the line of business, real property and other goods valuation With my powerful wish to know more, with my perseverence and patience, I have managed to acquire a great deal of knowledge, experience and skills by following J P Morgan’s motto: „Go as far as you can see; when you get there, you’ll be able to see farther “ Source: www gelubadescu net Sinaia 2014 ANEVAR a organizat anul trecut, la Cazinoul din Sinaia, o întâlnire memorabilă la care au participat membrii fondatori ai Asociației, generația tânără a membrilor săi, dar și alte personalități care au marcat evoluția organizației Invitații au povestit în cadrul acestei reuniuni cum a luat naștere ANEVAR S-a depănat, cu umor și multe detalii, toată istoria sa, de la stadiul de simplă idee și până la actuala poziție extrem de importantă în cadrul național, dar si internațional Președintele > > > fondator, domnul Gheorghe Bădescu, a vorbit în prima parte a evenimentului Discursul lui de atunci este redat mai jos, cuvintele sale putând fi considerate chiar o monografie vorbită a ANEVAR Bună dimineața! J Era să zic: dragii moșului, ca să semene a poveste, pentru că, într-un fel, este și o poveste Este vorba de povestea ANEVAR, este vorba de povestea unei părți a vieții mele, iar, ca orice poveste, este o poveste lungă Sunt douăzeci și ceva de ani, deci este o perioadă de timp importantă Dar am să mă opresc doar la câteva episoade din această istorie a ANEVAR, momente care au însemnat puncte de cotitura, sau, cum se zice în popor, de cumpănă, în care a fost cât pe-aci să fie mai bine, ori mai rău Eu le-am trăit împreună cu colegii mei, dintre care unii sunt aici de față, alții nu au putut să vină sau s-au îndreptat spre alte preocupări, alții, din păcate, nu mai sunt Dar eu îmi aduc aminte de toți pentru că ei m-au ajutat și am mers la unison cu multe din lucrurile care s-au realizat în perioada cât am fost eu președinte, din 1992 până în 2001 - sunt 10 ani, cam mult, dar poate a fost mai bine ca pentru început să fie aceeași viziune, să se poată pună pe picioare proiectul ANEVAR, pornind de la zero 6 VALOAREA Sinaia 2014 Last year, ANEVAR organised in Sinaia’s Casino building a memorable meeting which was attended by young ANEVAR members, the founding members of the Association, and other personalities, also, who marked the evolution of the organisation During this reunion, the guests talked about how ANEVAR was first organised, and its entire history, with humour and a lot of details, from the moment when the idea to create the Association first occurred to its current extremely important național and internațional status The founding president, Mr Gheorghe Bădescu, delivered the opening speech of the event His speech is transcribed below, and his words may be considered a spoken monograph of ANEVAR Good morning! I was about to say: dear listeners, so that it would sound like a story, because, in a way, it is a story It is the story of ANEVAR, it is the story of a part of my life, and it is a long story It goes back more than 20 years, so it is a fairly significant amount of time But I will confine myself to recalling just a few episodes of this history of ANEVAR, moments which were landmarks or, popularly called, turning points, when the situation could have become better or worse I lived through those moments with my colleagues: some of them are present here, others could not come or are concerned with other things and others, unfortunately, are no longer among us But I remember aii of them because they helped me and we were in sync about many of the things that were achieved while I was president, from 1992 until 2001 - 10 years, which is a little too much, but perhaps it was better to share the same Vision for starters, so that the ANEVAR project might be put in place, starting from scratch III teii you a few interesting facts that you should know When we drafted the statute of the Association, we did not have a model In fact, the only model we had then was that of a company set up by Electrotermic, from which we did not learn a great deal We were also inspired by a society of surgery - the doctors had professional associations also during the communist years, but Am să vă povestesc câteva lucruri de interes pe care ar fi bine să le cunoașteți Atunci când am elaborat statutul Asociației, noi nu am avut un model De fapt, singurul model de care am dispus atunci era al unei societăți înființate de Electrotermic, de la care nu am învățat mare lucru Ne-am mai inspirat de la o societate medicală de chirurgie -medicii aveau asociații profesionale și în timpul socialismului, dar erau foarte sărace, pentru a nu intra în coliziune cu politica oficială Pot să vă spun că ne-am uitat și pe statutul partidului comunist, ca să vedem dacă putem să extragem ceva legat de organizare, pentru că era practic singura organizație, la vremea respectivă, care a funcționat până în 1989 Ne-am adunat toți membrii fondatori ai Asociației și-mi aduc aminte că domnul Nic Popescu și domnul profesor universitar Alexandra Gheorghiu au fost foarte activi în redactarea proiectului de statut, proiect pe care până la urmă am reușit să-l finalizăm Multe din prevederile acelui statut inițial sunt și acum în Ordonanța Guvernului nr 24/2011 Unii mai tineri pot întreba de unde a pornit ideea aceasta cu evaluarea Nouă ni se pare acum ceva normal, dar înainte de 1989 nu exista Această activitate a existat înainte de 1945 Erau așa-numiții „prețuitori de proprietăți imobiliare”, care erau în același timp și agenți imobiliari Această activitate a existat, am aflat și eu de la cei mai în vârstă, dar în timpul socialismului nu era nevoie de evaluare pentru că prețurile erau stabilite prin plan Se mai făceau evaluări pentru bunuri la partaj, care erau, de fapt, un fel de apreciere a valorii bunurilor Poate pentru unii a fost o altă ocazie, pentru mine a fost o discuție despre mecanismul de piață, discuție pe care am avut-o cu domnul Constantin Fota, care era colegul nostru la Mecanică > Pot să vă spun că ne-am uitat și pe statutul partidului comunist, ca să vedem dacă putem să extragem ceva legat de organizare, pentru că era practic singura organizație, la vremea respectivă, care a funcționat până în 1989 Fină Mergeam împreună în mașină să schimbăm conducerea unei întreprinderi, la cererea FSN-ului - știți că așa se întâmpla atunci, FSN-ul cerea schimbarea conducerii întreprinderii Și atunci am realizat, în urma acelei discuții, că valoarea este o piatră de fundament a economiei de piață Pentru că economia de piață înseamnă schimb și ca să faci schimbul trebuie să cunoști valoarea Am zis că fără asta nu o să putem avansa, dacă am ales acest drum către economia de piață Asta s-a întâmplat în 1990 Ca să aflu mai multe lucruri am întrebat: o fi vreo carte pe undeva despre asemenea lucruri? Nic Popescu avea o asemenea broșura, în limba franceză, despre metode de evaluare, dar era un fel de îndreptar matematic, cu niște formule, n-am înțeles mare lucra din el Și atunci, o cunoștință care era la noi, la Mecanică Fină, l-a rugat pe domnul Florin Georgescu - primul vice-guvernator al Băncii Naționale să împrumute o carte de la biblioteca profesorilor de la ASE Cartea se numea „Evaluarea întreprinderii”, avându-1 ca autor pe Sage Cartea aceasta m-a ajutat să înțeleg ce înseamnă și în ce constă această activitate Am citit, am tradus și am copiat cartea, așa cum se făcea în acel moment Dar asta n-a fost 8 VALOAREA they were very poor, so that they would never run counter the official policies I must confess that we even researched the communist party statute, to see if we could extract something related to organisational matters, because at that time, it was practically the only organisation that had ran until 1989 AII of the founding members of the Association gathered round and I remember that Mr Nicolae (Nic) Popescu and Professor Alexandru Gheorghiu were very actively involved in drafting the statute ofthe Association, which we were able to finish at the very end Several provisions of this inițial statute of the Association are mentioned also in the Government Ordinance No 24/2011 Now, some younger people may ask where this valuation idea started from We believe that now it is something normal, but valuation was a concept that did not exist before 1989 This activity existed before 1945 There were the so-called “price assessors”, who were actually real estate agents This activity did exist, this is something I learnt from some senior colleagues, but during the communist years the valuation was not necessary, as the prices were established in the planning documents They still used to value family goods for the divorce proceedings, but that was actually in fact a kind of valuation of goods Perhaps to some people it was yet another opportunity, but for me it was a discussion on the market mechanism, which I had with Mr Constantin Fota, who was our colleague at Mecanică Fină (n b Precision Mechanics factory) We travelled together by car with the mission to change the management of a company at the request of FSN (The National Salvation Front), - thats how it was done at that time, FSN used to request the change of a company s management After that talk I realized that the value is a foundation stone of the market economy Because the market economy means exchange and if you want that exchange, you must know the value I realised that without valuation we would not be able to advance, once we’ve chosen this road to the market economy This happened in 1990 In order to find out more things, I wondered: is there a book anywhere that describes all of these things? Nic Popescu had such a brochure in French on the valuation methods, but it was a sort of mathematical guide, with some formulas, I did not understand much of it And then, an acquaintance of ours, from Mecanică Fină, asked Mr Florin Georgescu - the first vice-governor of the National Bank to borrow a book from the professors’ library of the Academy of Economic Studies That was the book about business valuation, by Sage That book helped me understand what valuation was about I read, translated and copied the book, as people used to at that time But that was not enough, we needed trigger to start up this activity To me, the trigger was that an acquaintance of mine asked me to perform the valuation of a company So I said to myself: lets try! It was an Italian company that had a slot machine business in Bucharest: their plan was to merge with another Italian company and they needed a valuation So I made the valuation, using that book as a guide I still have the manuscript - because I wrote that valuation by hand I hand it in to the client and two or three months later I asked him what had happened and he told me that it was all right, the merge had taken place and everybody was happy I dont know what was all right, but probably because they were Italian, they came to some sort of agreement Moreover, in order for it not to remain a singular issue, the National Privatisation Agency organised a valuation course for a week, which was hosted by CECCAR (The Association suficient, trebuia un declanșator care să pornească această activitate Pentru mine declanșatorul a fost o solicitare din partea unei cunoștințe de a face evaluarea unei firme Am zis: hai să încerc! Era vorba de o firmă italiană care avea o afacere cu jocuri mecanice în București și care fuziona cu o altă firmă italiană și avea nevoie de o evaluare Și am făcut evaluarea, ghidându-mă după cartea respectivă Am și acum manuscrisul - pentru că am scris de mână lucrarea respectivă L-am predat clientului și după două, trei luni de zile l-am întrebat ce s-a mai întâmplat și mi-a zis că e bine, au făcut fuziunea și toată lumea a fost mulțumită Ce a fost bine, nu mai știu, dar probabil că ei fiind italieni s-au înțeles într-un fel Mai departe, ca să nu rămână o chestiune singulară, Agenția Națională de Privatizare a organizat un curs de evaluare de o săptămână, care a fost găzduit de CECCAR în primele două zile ale acelui curs a predat un domn de la Banca de Investiții, actuala BRD, care ne-a povestit cum se face un inventar și cum se citește un bilanț, explicându-ne că aceasta reprezintă baza evaluării - inventarul și bilanțul: „Nu vă luați după alte prostii cu care umblă unii pe aici, cu randamente” A treia zi a venit un domn care ne-a predat despre mașini și echipamente, durata de viață și momentul de înlocuire a echipamentului - un lucra foarte interesant, care este valabil și acum Ar fi interesant de studiat și în continuare, dar atunci nu înțelegeam mai nimic Apoi a venit domnul Nic Popescu și a predat ceva despre metode, din îndreptarul acela mic, iar la sfârșit au venit: domnul Vigroux, care era atunci șef la PriceWaterhouseCoopers și domnul Cârțu, care ne-au vorbit mai mult despre esența evaluării, dar într-o formă mai populară, dând exemplul cu vaca care este pentru carne sau pentru lapte -metoda activelor și metoda veniturilor Și cam asta a fost tot Rezultatul a fost că cei de la ANP s-au arătat nemulțumiți și contrariați de curs M-au chemat în februarie 1992, spunându-mi că dacă tot am înființat Asociația, să elaborăm manuale și să organizăm sub egida ANP-ului, în luna aprilie, primul curs de evaluare a întreprinderii Acesta a fost și elementul important, de susținere din partea unei instituții, ca să putem să mergem mai departe Au mai fost niște episoade contradictorii, dar echipa constituită la început a mers în aceeași direcție Un element important de cumpănă a fost, la un moment dat, când a început privatizarea și au început bineînțeles scandalurile în presă legate de faptul că se vinde țara pe nimic, de vină fiind evaluările Acestea se făceau la comanda 10 VALOAREA of Chartered Accountants) During the first two days of this course, a gentleman from the Investment Bank (the current BRD) delivered the lectures and taught us how to make the inventories and read a balance sheet, explaining that this was the basis of the valuation - the inventory and the balance sheet “Dont listen to that stupid stuff that others are saying, such as returns” On the third day, a gentleman came who taught us about machinery and equipment, their life and the right moment to replace the equipment - a very interesting thing, which is still valid It would be interesting to carry on learning about it, but then I did not understand almost anything Then, Mr Nic Popescu came and taught us something about the methods, from that little guide, and at the end came: Mr Vigroux, who was at that time the chief of PriceWaterCoopers and Mr Cârțu, who told us more things about the essence of valuation, but in a more digestible way, giving the example of the cow that provides meat or milk - the assets method and the income method That was about all The result was that the people of ANP (the National Privatisation Agency) were unsatisfied and vexed by the course They called me in February 1992 and they told me that, since we had set up the Association, we should produce manuals and organise the first business valuation course in April under the auspices of ANP This was also the important element of support from an institution, which helped us move on There were some contradictory episodes, but the team set up at the beginning went in the same direction An important turning point was the commencement of the privatisation process and of course the press scandals about the fact that the country was being sold for nothing, because the valuations were not correct They were made at the request of the State Property Fund and everybody insisted on this matter - our peoples hard work that was being given for nothing The Minister of Reform was Mr Mișu Negrițoiu, who had received instructions from the Prime minister to solve this problem, eventually to get fifty capable persons, to train them for a week by using expertise of some internațional companies, take a test at the end and receive lifelong valuers license, and these fifty people should take care of everything that had to do with the privatisation Minister Negrițoiu called me, Mr Toma, Mr Dochia, who was the chief of the privatisation department, in order to teii him our point of view The two left me to do the talking, to explain the situation to the minister and to the four or five directors that were from the Ministry He was interested in what we were doing, as he had experience and he knew what it was all about I explained to them why it is wrong to do as they proposed: because that would create a monopoly - those fifty persons would be good/bad, and issuing a lifelong authority or license would stop them from making progress, from learning It would also be an element of corruption, because they would get those licenses in the same way some people got drivers licenses sometimes, without even getting into a car At first, the minister was amused and asked Mr Toma, who told him the same thing, he also asked Mr Dochia, who said that everything should be done through a professional organisation which would also hold training courses Negrițoiu visited the Prime Minister and told him that the inițial idea should not be put into practice So we continued to exist, because otherwise the Association might lose its relevance That happened in Bulgaria, where the situation is more or less the same now as it used to be twenty years ago Our situation was convincing because at that time we had everything an association was supposed to have: statute of association, which is fairly well structured, an ethics code, an organisation - some branches had already been set up in Arad and Brașov - we had courses, professional training and about 500 members at that time Practically all requirements were met for us to be considered a well-established professional association In connection with this matter, there were some elements missing, which were added along the way, for instance: the Ethics and Discipline Commission, a Members Registry and professional liability Insurance The professional publications and magazines were also missing At that time we were working on the first valuation standards They appeared a little later and they improved thanks to some events, too An important event was a PHARE programme through which we achieved three things: the IVSC president came to Bucharest and gave a presentation at the Romanian Banking Association on valuation of propcrly to be used as guarantee It was the first time when was clarified the fact that the cost is not important The second important thing was a collection of specialized books I received The third achievement was that we visited 11 Fondului Proprietății de Stat și toată lumea lovea în această chestiune - munca de atâția ani a poporalul nostru care se dă pe nimic Ministrul de reformă era domnul Mișu Negrițoiu, care primise indicații de la primul ministru să rezolve această problemă, eventual să adune cincizeci de persoane capabile, să facă o instruire cu niște firme internaționale, de o săptămână, să dea la sfârșit un test și să primească o legitimație definitivă, pe viață, de evaluator, iar aceste cincizeci de persoane să se ocupe de tot ce este legat de privatizare Domnul ministru Negrițoiu ne-a chemat, pe mine, pe domnul Toma, pe domnul Dochia, care era șef la privatizare, pentru a-i spune punctul de vedere Cei doi m-au lăsat pe mine să vorbesc, să prezint situația domnului ministru și celor patra - cinci directori care erau din minister Era interesat de ceea ce facem noi, dânsul având experiență și știind despre ce este vorba Le-am spus de ce nu e bine să procedăm cum propun ei: pentru că se creează un monopol - cele cincizeci de persoane vor fi bune/rele, iar emiterea autorizației sau licenței pe viață îi va îndemna să nu mai progreseze, să nu mai învețe De asemenea, ar fi și un element de corupție, pentru că se vor lua și niște legitimații așa cum se luau uneori carnetele de conducere, fără măcar să fi urcat în mașină Ministrul s-a amuzat în prima fază, l-a întrebat și pe domnul Toma care a susținut același lucru, l-a întrebat și pe domnul Dochia care a pledat să se facă totul printr-o organizație profesională, prin care să se organizeze și cursuri de instruire Mișu Negrițoiu s-a dus la primul ministru și i-a spus că nu e cazul să se pună în aplicare ideea inițială Astfel noi am continuat să existăm, pentru că altfel Asociația putea să nu mai aibă nicio relevanță Așa s-a întâmplat în Bulgaria, unde situația este și acum aproximativ la fel, după douăzeci de ani Situația noastră a fost convingătoare pentru că la vremea respectivă aveam cam tot ceea ce trebuie să aibă în principal o asociație: aveam un statut, care era destul de bine structurat, aveam un cod etic, aveam o organizare - deja se făcuseră niște filiale, la Arad, la Brașov - aveam cursuri, aveam pregătire profesională și aveam vreo 500 de membri la vremea respectivă Practic existau toate elementele ca să fim considerați o asociație profesională cu lucrurile puse la punct Legat de acest lucra, mai lipseau niște elemente, care s-au adăugat pe parcurs, de exemplu, Comisia de Etică și Disciplină, Evidența Membrilor și asigurarea profesională Mai lipseau și publicațiile, revistele profesionale La vremea respectivă tocmai lucram la primele standarde de evaluare Acestea au apărut un pic mai târziu și s-au perfecționat tot în urma unor evenimente Un eveniment important a fost un program PHARE prin intermediul căruia am realizat trei lucruri: a venit în București președintele IVSC, care a ținut o prelegere la Asociația Română a Băncilor despre evaluarea pentru garantare bancară A fost prima oara când s-a lămurit faptul că nu costul este important Al doilea lucru important au fost niște cărți de specialitate pe care le-am primit Al treilea lucra a fost faptul că am mers o săptămână la RICS, în Anglia, având trei obiective foarte clare: administrarea reclamațiilor și plângerilor, adică partea de etică și disciplină, de evidență a membrilor și de asigurare profesională A fost bine pentru că dacă cu evidența membrilor am reușit parțial, iar comisia de disciplină a fost pusă la punct cu ceva proceduri, cu asigurarea profesională am reușit un lucra important să vorbesc cu brokeral care făcea asigurarea profesională de la RICS și care întâmplător avea o colaborare cu KARO, actuala AON Și atunci s-a legat foarte bine, pentru că cei de la KARO au preluat de la brokeral de la RICS toată procedura pentru asigurare profesională La noi asigurarea profesională atunci nu exista, firmele de asigurări nu au vrut să audă de așa ceva Doar ALLIANCE a aderat la acest lucra pentru că a văzut că era documentat și bazat pe o experiență din altă țară Ei s-au consultat cu ALLIANCE din Anglia, dacă procedează la fel, și așa mai departe Astfel am putut obține condițiile și situația cu asigurarea profesională pe care o avem și acum Sigur, după aceea au venit și alți asigurători, unii care au spus: vă asigurăm la orice și plătiți tot atât Asta înseamnă că nu ne asigurau la nimic, dacă erau așa de siguri Acum, cu asigurarea profesională, cu comisia de etică și disciplină, cu evidența membrilor, chiar eram o organizație profesională ca la carte Aveam tot ce ne trebuie la momentul acela Ce ne mai lipsea erau publicațiile și, într-un târziu, la sfârșitul mandatului meu, s-a conturat ideea editării Revistei de evaluare Dar trebuia să ieșim în lume Trebuia să ne facem cunoscuți întâmplarea a făcut ca Michael Loyd (pe care unii îl cunosc deoarece a stat mult timp în România) să lucreze la o firmă de imobiliare din Anglia și printr-un program făcut de NOAH FUND a venit în România să ne elaboreze niște proceduri de evaluare pentru proprietățile imobiliare, ANP fiind beneficiarul ANP nu știa despre 12 VALOAREA RICS, in UK, with three very clear goals: the management of complaints and claims, meaning the part related to ethics and discipline, members registry and professional liability Insurance It was all right, because, if members’ registry was a parțial success and the discipline commission learnt about a few procedures, we achieved something important with the professional liability Insurance: I spoke to the broker that dealt with the professional liability Insurance at RICS, who happened to collaborate with KARO, the present AON It went down very well, because KARO took over from the RICS broker the entire procedure for professional liability Insurance In our country, there was no professional liability Insurance at that time, Insurance companies did not even want to hear about it Only ALLIANCE subscribed to this because they saw that it was documented and based on the experience of another country They consulted with their ALLIANCE brand in UK to see if they went about it the same way, and so on Thus, we were able to obtain the conditions and the situation with the professional liability Insurance we still have nowadays Of course, other insurers came as well afterwards, some of them said: We’ll insure you against anything and you’ll pay the same price That meant that they did not insure us against anything, if they were so sure Now, with the professional liability Insurance, the board of ethics and discipline, the member registry, we were really a genuine professional organisation We had everything we needed at that time The only thing we lacked were publications and, eventually, at the end of my ferm, an idea came out to publish the Valuation Journal (Revista de evaluare) But we had to come out and make ourselves known in the world It so happened that Michael Loyd (whom some people know because he spent a lot of time in Romania) worked at a real estate ce e vorba, dar nu conta că banii erau din altă parte Și Michael Loyd a elaborat procedurile, luând și adaptând drafturile de standarde europene pe care le făcuse TEGoVA, chiar în anul respectiv, și le-a prezentat la ANP Era bine făcută treaba ANP-ul a zis că le vrea și în limba română El, în încercarea de a le traduce în limba română, a ajuns la noi, aflând că ne ocupăm de evaluare, în speranța că găsește pe cineva care să le traducă sau să le verifice Am făcut acest lucra pentru domnul Michael Loyd, care, atunci când și-a terminat misiunea și s-a întors în Anglia, i-a povestit despre noi șefului său, care era președintele TEGoVA, la vremea respectivă Acesta a zis: „Ia să-i văd și eu pe cei din România despre care zici tu că sunt așa de buni!” Așa că ne-a făcut o invitație la ședința TEGoVA care s-a ținut în Grecia A fost o problemă să mă duc acolo, pentru că nu aveam viză și ambasada Greciei nu prea dorea să elibereze viză pentru asta Până la urmă tot domnul ministru Fota a vorbit nu știu cu cine, nu știu ce, dar mi-a obținut viza cu două ore înainte de a pleca la aeroport Am ajuns acolo, am venit ca băiatul de la țara în lumea bună Nu prea am înțeles mare lucru; erau două organizații - EUROVAL și TEGoVA, care se cam certau între ele, aveau ședințe comune, dar și ședințe separate, voiau să se unifice, dar nu se înțelegeau, aveau o agendă foarte încărcată Ce am constatat la sfârșitul celei de a doua zi de lucra a fost că nu s-a adoptat nimic, nu s-a rezolvat nimic Toate se amânau pentru data viitoare, pentru că nu exista un consens Atunci am mai învățat un lucru: la adunările asociațiilor profesionale nu e bine să votezi, este bine să obții consensul Pentru că dacă ai o hotărâre adoptată care nu a fost agreată de toți, după aceea este foarte greu să o pui în practică Nu poți să-i obligi pe cei care n-au fost de acord, să o pună în practică Se vor eschiva în toate felurile Aici nu e ca fluxul decizional al unei întreprinderi - dă directorul un ordin la șefii de secție, 14 VALOAREA company in UK and through a NOAH FUND programme he came to Romania to prepare for us some procedures on real estate valuation, whose beneficiary was ANP ANP did not know what all that was about, but the fact that the money came from somewhere else did not matter So, Michael Loyd prepared the procedures, taking and adapting the European standards drafts made by TEGoVA, even that year, and he submitted them to ANP The job was well done ANP said that they wanted them in Romanian, too In his intent to translate them into Romanian, he came to us, after he had learnt that we were dealing with valuations and in the hope that he would find someone who would translate or check them We did this for Mr Michael Loyd who, after finishing his task and returning to UK, told his boss about us, who was the president of TEGoVA at that time The latter said:” I want to see these Romanian people that you say they’re so good!” So, he invited us to the TEGoVA meeting that was held in Greece I had problems going there, because I did not have a visa and the Greek embassy was reluctant to issue a visa for that At last, Minister Fota spoke to someone, told them something, I dont know what, but he got my visa two hours before leaving for the airport I arrived there, like a country boy invited to a high society party I did not understand much: there were two organisations - EURO VAL and TEGoVA, that were a little at odds with each other, had joint meetings, but also separate meetings, wanted to merge, but they did not get along very well, and they had a very busy schedule What I learnt at the end of the second day, was the fact that nothing has been adopted, nothing had been solved Everything was postponed for the next time, because there was no consensus Then I learnt another thing: it is not good to vote in meetings of professional associations, but to get a consensus Because if you have a decision that has been adopted, but not everybody voted for it, then you will find it hard to put it into practice You cannot force those who did not agree to it to put into practice They will find all ways possible to prevent that This is not like the decision-making flow of a company - the manager gives an order to the heads of departments and the heads of departments to workers - like an order that moves downwards Here you must convince them It is a lot of politics involved, not in the sense of “political politics”, but in the sense that you have to convince the persons, the contributors, the association members to apply a certain decision Thats what I saw at that time and it seemed like a CAER meeting I had attended before 1989, when no decision was made either, some decisions were sort of cliffhangers and then they appeared as being pronounced But my participation was a good thing, I met some people, we got introduced to each other, I told them what we were doing and afterwards we were invited to become associated members of TEGoVA As we were not EU members, we could only become associate members I filed the association request and, in order for us to be admitted, two persons from the Institute of Chartered Accountants in Scotland came and talked to us for a day They looked over the statute of association, the ethical code, the training programmes and then they went to talk to others as well to the ministry, other associations, accountants, AGIR, requesting Information on our association and the valuation business in Romania They went to FPS (The State Property Fund) and ANP Finally they made a report which they submitted to ANP and TEGoVA Consequently, the Association was accepted as an associate member, but with some recommendations The recommendations had to do at that time with ethics and the operation of the disciplinary commission, regarding the way in which the decisions and sanctions were determined I could not participate in the reception ceremony, as I did not have enough money to travel to Ireland, and I needed also a visa, but we had representatives there, Mr Champness who had recommended us, and we were received The fact that we could not afford to make this trip may seem unusual to you, but at the beginning our budget was rather “tight” We had a partnership with ANP, which consisted in the fact that the courses were organised by the National Agency for Privatisation, we taught the classes, organised the exams and did the whole work The only thing ANP did was enrolling the attendees and signing the diplomas, and for that we split the money fifty-fifty My colleagues and some members of the Board of Directors criticized me for paying them too much for what they were doing: they were only drawing up a list of attendees and signing the course graduation certificates And I said that sometimes they came to make the attendance at the course Nevertheless, I kept this partnership, as it was a very PeW’Mfifclft 15 șefii de secție la muncitori - adică la fel ca o comandă care vine de sus în jos Aici trebuie să-i convingi E foarte multă politică, nu în sensul de partid, ci în sensul de a convinge persoanele, colaboratorii, membrii asociației, să aplice o anumită hotărâre Asta am văzut la momentul respectiv și mi s-a părut că este ca la o ședință CAER, la care mai fusesem înainte de 1989, și unde, tot așa, nu se lua nicio hotărâre, rămâneau în aer niște hotărâri, care apoi apăreau ca fiind pronunțate Dar a fost bine că am participat, m-am întâlnit cu niște oameni importanți, am făcut cunoștință, le-am povestit ce facem noi și după aceea am fost invitați să devenim membri asociați TEGoVA Nefiind membri ai Uniunii Europene, nu puteam deveni decât membri asociați Am făcut cererea de asociere și, pentru a fi admiși, au venit în inspecție două persoane de la Institutul Contabilor Autorizați din Scoția și au stat o zi de vorbă cu noi S-au uitat pe statut, pe codul etic, pe programele de instruire, iar după aceea s-au dus și au vorbit și cu alții la minister, la alte asociații, la contabili, la AGIR, interesându-se de asociația noastră și de activitatea de evaluare din România S-au dus la FPS și la ANP în final au făcut un raport, pe care l-au prezentat la ANP și la grupul european Și ca urmare Asociația a fost acceptată ca membra asociat, dar cu niște recomandări Recomandările erau atunci legate de etică și funcționarea comisiei de disciplină, referitoare la modul în care se stabilesc hotărârile, sancțiunile etc La ceremonia de primire nu am putut participa, pentru că nu am avut bani suficienți pentru o deplasare în Irlanda, și mai trebuia și viză, dar aveam acolo reprezentați, pe domnul Champness care ne recomandase, și am fost primiți Poate vise pare neobișnuit, faptul că nu am avut bani pentru această deplasare, dar la început am fost mai „strâmtarăți” Noi am avut un parteneriat cu ANP-ul Și anume, cursurile erau organizate de Agenția Națională de Privatizare, noi predam cursurile, organizam examenele, și făceam deci toată treaba ANP-ul doar înscria cursanții și semna diplomele, iar pentru asta împărțeam banii jumate-jumate Colegii mei și unii membrii ai Consiliului director m-au criticat, că le dăm prea mulți bani pentru ce fac ei, că doar fac o listă de cursant! și semnează certificatele de absolvire a cursului Și am zis că mai vin câteodată să facă prezența la curs Dar eu am menținut acest parteneriat, pentru că era un suport foarte puternic pentru noi ANP-ul era o autoritate de stat La noi în România și acum este „moda” să fim ai statului De aceea am participat la redactarea ordonanței - dacă Asociația este sub egida statului, atunci este bine Și am mers pe această formulă și am dat formula drept pildă și altor asociații profesionale din alte țări, să se alieze cu entitatea statului, chiar dacă din punct de vedere financiar nu este prea benefică alianța Dar ori gloria, ori banii Nu poți să le ai pe amândouă A fost bine, pentru că în momentul în care s-a desființat ANP-ul, noi am continuat să emitem diplomele Și nu-mi aduc aminte să fi existat obiecții referitoare la faptul că nu mai există ANP-ul și că un ONG eliberează diplome pentru o profesie Nu știu dacă mai erau alții care mai eliberau diplome pentru o profesie, fără să fie avizate de Ministerul învățământului Dar toată lumea a zis că e bine, că a existat această continuitate Dar, la început, banii pe care-i aveam erau puțini Lectorii pe care i-am avut, niște oameni extraordinari, nu au avut pretenții să fie remunerați cine știe cât, și asta a făcut posibil ca taxele la cursuri să fie mai mici, să fie rezonabile, și ne-a permis să organizăm multe cursuri, mai ales în țara Acesta a fost un alt element important, faptul că am hotărât să mergem în țară, deci să nu stăm numai în București Am învățat de la alții că forța unei asociații profesionale constă în numărul de membri Și ca să avem un număr mare de membri, puteam să procedez cum mi s-a sugerat - să nu mai organizăm cursuri, examene, ci să mergem pe recomandări Adică unul sau mai mulți membri actuali ar putea recomanda pe altul și, fără cursuri, examene etc , să devină membru al Asociației Dar nu eram clubul ROTARY sau un club de tenis, să mergem pe recomandări, ci eram o asociație profesională care a organizat, încă de la început, cursuri, examene, lucrări de absolvire, ca în prezent Lumea a fost nemulțumită, au fost profesori universitari care au zis: cine să mă examineze pe mine? Au fost și profesori universitari care au zis: da, este foarte bine cum procedați, vin la examen Noi am decis însă ca creșterea numărului de membri să se facă tot pe același sistem: cursuri, proiect, examen Dar ca să fie posibil de realizat, trebuia să organizăm cursuri în toată țara, nu să-i chemăm pe cursanți în București și să îi obligăm să plătească și cazarea și deplasarea Aceasta cred că a fost o decizie bună, pentru că așa Asociația 16 VALOAREA strong support for us ANP was a state authority Even now, belonging to the state is “in fashiori' in Romania Thafs why I participated in the drafting of the ordinance - if the Association is under the aegis of the state, then it is all right We stuck to that principie and we gave it as an example, even if financially the alliance was not very beneficial But it is either the glory, or the money You cannot have both It was all right, because as soon as ANP was done away with, we continued to issue the diplomas And I dont recall there being objections about the fact that ANP did not exist anymore and that a Non-Governmental Organisation issued diplomas for a profession I dont know if there were others who issue licenses for a profession, without them being approved by the Ministry of Education But everybody said it was all right, that this continuity existed Nevertheless, at the beginning the money was scarce The lecturers we had, some extraordinary people, did not expect high remunerations and that enabled the course fees to be reasonably low and allowed us to organise many courses, especially in the country This was an important element - the fact that we decided to move through the country and not to stay in Bucharest We learnt from others that the power of a professional association lies in the number of its members In order to have a large number of members, I could have followed the suggestions I had received - to stop organising courses and exams and rely on recommendations, meaning that one or several current members could recommend another one, and without courses or exams, he could become a member of the Association Nevertheless, we were not the ROTARY club or a tennis club to rely on recommendations, but a professional association that had been organising, since the beginning, courses, exams, graduations theses, just like in the present People were discontent, there were professors who said: who will examine me? There were also professors who said: yes, thafs very well done, Eli take the exam But we decided that the rise in the number of members should occur according to the same system: courses, project, and exam But, in order to be possible to achieve this, we had to organise courses in the entire country, and not only to have the trainees come to Bucharest and make them pay for accommodation and travel I think that was a good decision, because in this way the Association has grown fairly quickly and soundly The courses organised by the Association were different from those organised by other Associations, as they were based on knowledge, not on abilities or connections Its members were admitted thanks to their knowledge and not for other reasons So, a group spirit was formed, because we are one of those who studied and we entered the Association because we studied There were also very good times, I must admit it There was work to be done There was the privatisation The fees that were being paid for the valuation works for privatisation were good If we count in dollars, we dont have such works presently And they were easily done, because things were not so complicated, because many times the client knew how much the privatisation would cost, but he needed a written document attached to his file Some colleagues of ours were producing valuations in large amounts Probably some of you remember some names, I won’t mention them now, who won a lot ofbiddings and quickly Well, they were doing well But the market existed and if the market existed, people felt attracted by this profession by which they could earn money and achieve something It was not easy, because they had to learn, but the fact that there was a market was an incentive I dont know if the same thing could be done now, but at that time it was possible Another turning point was the introduction of a new specialization, besides the existing one, regarding company valuations, namely real estate valuations This is also an interesting episode, due to a Canadian professor who visited us and who knew Lincoln North, the IVSC president at that time The professor told him about us, and Lincoln North promised to bring us a book, the Canadian manual, to the conference organized by USAID and TEGoVA group in Bulgaria, at Sofia, where he was supposed to give a presentation Then we formed a team: myself, Mr Crivii, Mr Petrescu and Mr Cotovanu Mr Crivii and Mr Petrescu took a train before and I together with Mr Cotovanu left afterwards When we got there, I and Mr Cotovanu wound up in the shunting yard at the Sofia train station We walked among the rails until we reached the road and there we took a taxi to the hotel where we were supposed to reach At the hotel we found Mr Crivii and Mr Petrescu, who were upset because they had had PeAU’Mfifefe 17 a crescut destul de repede, și pe baze sănătoase Cursurile organizate de ANEVAR se deosebeau de cele organizate de alte asociații, deoarece se bazau pe știință, nu pe abilități sau relații Membrii erau admiși pe baza cunoștințelor, nu pe alte considerente Și s-a format un fel de spirit de grup, că noi suntem unii care au învățat și au intrat în Asociație pentru că au învățat A fost și o perioadă foarte bună, de ce să nu recunosc A fost de lucru A fost privatizarea Onorariile care se dădeau pentru lucrările de evaluare pentru privatizare erau bune Dacă socotim în dolari, astfel de lucrări nu le avem acum Se făceau și ușor, lucrurile nefiind așa de complicate Pentru că de multe ori, clientul știa cam cu cât să facă privatizarea, dar îi trebuia o lucrare la dosar Și au fost colegi de-ai noștri care făceau lucrări pe bandă rulantă Probabil unii dintre voi vă amintiți niște nume, nu le mai spun acum, care câștigau licitații foarte repede, și multe Mă rog, au dus-o bine Dar, în fine, piața exista și existând piața, lumea era atrasă de această profesie prin care se pot câștiga bani, se poate obține ceva Nu era ușor, pentru că trebuiau să învețe, dar a fost un stimulent faptul că exista o piață Acum nu știu dacă s-ar putea face același lucru, dar atunci s-a putut Un alt element de cumpănă a fost introducerea unei noi specializări, pe lângă cea existentă, de evaluări de întreprinderi, și anume cea de evaluări de proprietăți imobiliare Și acesta este un episod interesant, datorat unui profesor canadian care ne-a vizitat și care îl cunoștea pe Lincoln North, președinte IVSC la vremea respectivă I-a povestit acestuia despre noi, iar Lincoln North a promis că ne aduce o carte, manualul canadian, la conferința organizată de USAID și de grupul european, în Bulgaria, la Sofia, unde trebuia șă țină o cuvântare Atunci am făcut o echipă: eu, domnul Crivii, domnul Petrescu și domnul Coțovanu Domnul Crivii și domnul Petrescu s-au dus cu un tren înainte, eu și domnul Coțovanu ulterior Când am ajuns acolo, eu și domnul Coțovanu ne-am trezit în triaj la gara Sofia Am luat-o pe jos printre linii până am ieșit în stradă și de acolo am luat un taxi până la hotelul unde trebuia să ajungem La hotel i-am găsit pe domnul Crivii și pe domnul Petrescu supărați că în timpul nopții, pe drum, i-au lăsat fără bani Bine că le-au lăsat hainele! Am participat la ședința aceea CEEVAN, dar nu mai țin minte ce s-a discutat Eu eram împotriva acestei organizații regionale, pentru că doream să aderăm la grupul european, nu să facem altă „bisericuță” în Balcani Dar m-am întâlnit cu domnul Lincoln North, care mi-a adus „Biblia”, cartea de evaluare a proprietății imobiliare Aceasta a reprezentat o mare realizare Avem niște poze în gară la Sofia, păcat că nu le am aici, dar o să le vedeți Suntem acolo toți trei cu niște geamantane, parcă sunt niște papornițe, stând pe o bancă, cam amărâți din cauza celor întâmplate, dar și bucuroși pentru că aveam „Biblia” Și bineînțeles, am convocat ședința Consiliului director și am propus să introducem o nouă specializare: evaluări de proprietăți imobiliare Și au sărit toți în sus: de ce? Păi nu ne merge bine acum cu evaluări de întreprinderi, cu FPS-ul, facem privatizări, de ce trebuie să mai intrăm peste corpul experților tehnici (care făceau evaluări imobiliare), intrăm în coliziune cu ei Eu am zis: „trebuie să o facem, pentru că evaluările de întreprinderi nu o să mai fie așa de solicitate Se vând apartamente, se vor vinde fabrici, aceștia or să vândă mai departe, și o să avem nevoie de așa ceva ” A fost dezbatere importantă pe problema aceasta - de ce să ne legăm la cap cu evaluarea imobiliară? Eu am susținut, și interesant este că și domnul Petrescu, care era la vremea aceea vice-președinte la Corpul Experților Tehnici, a susținut această idee Turturică, care era la Bacău, la fel, a fost pentru Iar alții au zis: dacă a zis Bădescu, hai s-o facem! Și am început Primul lucru care trebuia făcut a fost elaborarea unui manual de curs Aveam cartea respectivă, „Biblia”, și ne-am luat după ea Cum am preluat la început 18 VALOAREA their money stolen on the road, at night Thank God they still had their clothes on! I attended that CEEVAN meeting, but I dont remember what it was about I was against that regional organisation, because I wanted us to adhere to TEGoVA group, and not form another “clique” in the Balkans But I met Mr Lincoln North, who brought me the “Bible”, the book for the real estate valuation This was a great accomplishment We had some photos at the Sofia station, it is a shame I dont have them here, but you will see them There we are, the three of us, with some suitcases that look like bags, sitting on a bench, a little upset because of what had happened, but also happy because we had the “Bible” Of course, we called the meeting of the Board of Directors and we suggested the introduction of a new specialization: real estate valuations Everybody asked in surprise: why? Aren’t we doing well enough now with business valuations, FPS and privatisations? Why do we need to interfere with the technical experts who perform real estate valuations, we would enter on a collision course with them I said: “We must do it, because the demand for business valuations will decline Apartments and factories will be sold, they will sell on and we’ll need this” An important debate on this matter occurred - why should we concern ourselves with real estate valuation? I supported this idea, and so did Mr Petrescu, who was at that time vice-president of the Technical Expert Association Turturică, who was in Bacău, also supported the idea And others said: if Bădescu said we should do it, lets do it So, we started The first thing that had to be done was to prepare a textbook We had the “Bible” and we followed it The same way we took over the business valuation manual, after Sage, at the beginning, now we followed the “Bible” So, we decided that based on the first manual draft and based on the book, we should do a pilot programme Let’s take some better business valuers and “train” them on real estate valuation, so that they can teii us if what we are doing is good and we will have more feedback The 120 hour long course remained the same While we were half way with our course, a gentleman came, a former president of Appraisal Institute, to deliver a three-day course on real estate valuation He saw what we were doing, he gave the three-day course, he taught us to calculate the area of a triangle and that of a rectangular, and he said the trapezium was more complicated, but he gave us the formula Afterwards, he showed us the triangle with the income, the capitalization rate and property, which we understood well at that time He promised to look over our final projects and told us to send them to him Walt Winnius, that is his name, we’ve been friends ever since We also met two years ago when I went to the United States Hes a 90 year-old guy who still plays tennis, although he has an iron leg An extraordinary man, who supported us a lot, because he saw then that we had done everything by our own means -when they came to help us, there was nothing more to help us with But it was a good thing that he asked - what shall we do, how can we help you? I told him we needed books from the Appraisal Institute and then he promised to help us I told him we needed Internet, it was very expensive, so he proposed to buy a one-year subscription for us, to send us books and sponsor the translation of the “Bible” And, indeed, it happened, they sent us about 100 books, perhaps not the last issue, but the last but one, and in some cases even the last issue, a donation from the Appraisal Institute, which are still in the library, although I dont know how many of them are left FORD MOTOR Company gave us 10,000 dollars to translate the book and publish 1,000 copies, first issue, as well as internet for a year, so that we would have e-mail It was then that I opened some kind of site for the first time, something primitive, but I began to keep up with the world, and the world knew us Another extension we had was IVSC With IVSC, things happened in the following way: Philippe Malaquin came to a conference organised by the Romanian Banking Association and I asked him how we could join IVSC He said: “there’s no problem with that, just submit a request and if you are TEGoVA members, IVSC will accept you automatically” So I made the request and I mandated him, because the meeting was held in San Diego Getting a visa for America was a problem at that time and the money to travel there, another problem But the general meeting was not held in San Diego And he told us that in fact we had not been admitted, that the PeAU’Mfifefe 19 manualul de evaluare a întreprinderii, după Sage, ne-am luat acum după „Biblie” Și am hotărât ca pe baza primului draft de manual și pe baza cărții să facem un program pilot Să luăm niște evaluatori de întreprinderi mai buni și să-i „școlim” pe evaluare de proprietăți imobiliare, ca să ne spună dacă este bine ce facem și să avem un feedback mai serios Și cursul, cum îl știți, de 120 de ore, tot așa a fost Și pe la jumătatea cursului ne pomenim cu un domn din America, fost președinte la Appraisal Institute, care venise să ne țină un curs de trei zile de evaluarea proprietăților imobiliare Am zis că este foarte bine dacă ne predă el S-a uitat el ce facem noi, ne-a ținut cele trei zile, ne-a explicat cum se calculează aria unui triunghi și aria unui dreptunghi, iar la trapez a zis că-i mai complicat, dar ne-a dat formula După aceea, ne-a prezentat triunghiul ăla cu venitul, rata de capitalizare și proprietatea, pe care l-am înțeles bine atunci Ne-a promis că se uită pe proiectele noastre de final de curs, să i le trimitem și să vedem Walt Winnius, acesta este numele lui, am rămas prieteni de atunci Ne-am întâlnit și acum 2 ani când am fost în Statele Unite E un tip la 90 de ani care încă joacă tenis, deși are un picior de fier Mă rog, un om extraordinar, care ne-a susținut foarte mult, pentru că a văzut atunci că am făcut totul prin forțe proprii - atunci când ei au venit să ne ajute, nu mai aveau cu ce să ne ajute Dar a fost iarăși un lucru foarte bun, pentru că a întrebat - și ce să facem, cu ce să vă ajutăm? I-am spus că avem nevoie de cărți de la Appraisal Institute și atunci a promis că ne ajută I-am zis că avem nevoie de internet, internetul era foarte scump, iar el a propus să ne facă un abonament pe un an de zile, să ne trimită cărți și să ne sponsorizeze traducerea „Bibliei” Și într-adevăr, așa s-a și întâmplat, ne-au trimis TWTfti»-» Mbr Mal *ru AjpaiNi/FM Lsok « «mm8M*' C'irr tut ; - mineii-ilor tno*dj ng>*c* >"iUT'*X ajocmtl» nauohal» > Evaluatorilor Autorizați din România, dorindu-i sănătate deplină și noi realizări în activitatea profesional-științifică 32 VALOAREA the establishment and legal recognition of the association and for the appointment ofMr Bădescu as president elect, the requirements for the new beginning included the settlement of many issues, mainly of an organisational nature and regarding the assurance of an efficient operation, that should be in line with the clear, long-term Vision of president Bădescu This Vision, implemented and adequately supplemented by the subsequent presidents, who ran the organisation between 2002 and 2015, contributed to the establishment of the internai and internațional prestige that our Association currently enjoys Mr Gheorghe Bădescu deserves ourfull consideration for this achievement, alongwith the other presidents who continued to implement it, always benefitingfrom his support His multilateral scientific professional competence, his organisational skills, his patience and perseverance and even his talent for achieving the goals assumed, have contributed to the rise of our association and to the establishment of its prestige, both internally and internationally Today, September 9th 2015, as we celebrate the Valuers Day, we confirm once again our unanimous consideration for Mr Gheorghe Bădescu, the first president elect, a Founding Member and Honorary Member of the National Association of Authorized Romanian Valuers, and we wish him all the best and new achievements in his professional and scientific activity Jca/v PajvG, vcj , Al? Founding Member of ANEVAR Peh&vfifiădțL 33 uV C£/tA/ ^U'UV&YAAAz Generația mea, pe care aș putea-o numi a „copiilor crizei”, adică a celor nici prea tineri, dar nici prea bătrâni la momentul Revoluției din 1989, a avut șansa (sau ghinionul ar putea spune unii) de a asista la maturitate la destrămarea unei lumi și la apariția alteia noi Formați în socialism, într-un sistem de învățământ riguros îndeosebi în disciplinele tehnice, însă doar cu o foarte vagă înțelegere a economiei capitaliste, am fost puși în situația de a ne adapta extrem de rapid la noua realitate economică si socială Unii dintre noi au avut chiar sansa de a contribui în diverse moduri la nașterea unor instituții esențiale p entru funcționarea noii Românii capitaliste, cum ar fi primele organisme : rofesionale Unul dintre acești pionieri este domnul Gheorghe Bădescu, fondatorul profesiei de evaluator și primul președinte al ANEVAR, p e care l-am întâlnit la încep utul anilor '90, într-un moment imp ;rtant al evoluție , profesionale a amândurora De domnul Bădescu mă lega, la acel moment, un traseu profesional oarecum apropia;: Amândoi eram ingineri prin formare De asemenea, amândoi lucraserăm în industria aeronautică, un domeniu complex și sofisticat în fine, amândoi ne-am aventura ;, imediat dup 1 1990, în domeniul nou al serviciilor profesionale - domnul Bădescu în cel al evaluării, eu în cel al auditului financiar și al consultanței Ne apropia abordarea riguroasă și științifică a problematicii serviciilor profesionale, inclusiv prin stăpânirea unui ap arat matematic mai corn : lex Referitor la domeniul evaluării, ar merita reamintit că până în 1989 în România, ca și în celelalte țări comuniste, nu exista conceptul de evaluare- prețurile se stabileau în mod arbitrar de către stat, acestea nefiind rezultatul cererii și ofertei, ci al unei decizii birocratice Domnul Bădescu are meritul de a fi fost p rintre p rimii care au înțeles că în economia de piață bazată pe schimb, tranzacțiile nu se p c t derula în absența unei idei despre valoarea activelor De aici, nevoia unei profesii in endente care să poată determina, de o manieră obiectivă și riguroasă, valoarea 34 VALOAREA 0/ baxk oveA/ tlw Mwiâ^JLm My generation, whom I should caii “children of the crisis”, I meanpeop le who were neither too young, nor too old during the 1989 Revolution, had the opportunity (or the misfortune, some might say) to witness the crumbling of a world and the birth of a new one, during their years of maturity We all were brought up during the communist years, in a rigorous educațional system, particularly with regard to the technical disciplines, which was nevertheless characterized by only a vague understanding of the capitalist economy; therefore we had to adapt ourselves very fast to the new economic and social reality Some of us even had an opportunity to contribuie, in different ways, to the emergence of institutions that were essential to the new capitalist Romania, such as the very first professional bodies One ofthese pioneers is Mr Gheorghe Bădescu, thefounder of the valuers : rofession and the first president of ANEVAR, whom I met in the early 90s, while we were both living through a phase in our lives that was very imp ortant to our professional development At the time, I was linked to Mr Bădescu by a somewhat similar professional : ath We were both engineers Also, we had both worked in aeronautics, very comp lex andsop histicated field And lastly, we both dove, immediately after 1990, into the new field of professional Services - Mr Bădescu in the field of valuation, and I in the field offinancial audit and Consulting We were connected by a rigorous and scientific approach tc professional Services, including by mastering a rather complex mathematic 2pparatus With regard tc valuation, it is worth mentioning that the concept of valuation did not even exist in p 'e-1989 Romania and other communist countries, since the : rices were established arbitrarily by the state, and not as a result of the demand-supply ratio, but as a consequence of a bureaucratic decision Mr B ădescu was one of the first ț ersons who understood that in a market economy based onfree trade, transactions cannot take p lace unless you know what the value of the assets you are trading is Therefore, an indep endent profession Viața a făcut să lucrăm împreună în mai multe proiecte în acei ani de pionierat - atât proiecte de evaluare, cât și deformare și instruire profesională : intru evaluatori Am prețuit rigoarea cu care dumnealui a „proiectat” profesia de evaluator din România și spiritul vizionar cu care a construit o asociație : rofesională - ANEVAR, vie și deschisă, c: ?ra cu standarde profesionale și etice foarte ridicate în plus, Asociația s-a distins încă de la început prin stilul democratic și colegial de conducere, inclusiv prin instituirea la vârf a triadei din care să facă parte fostul, actualul și viitorul președinte al ANEVAR, asigurându-se astfel continuitatea strategică Totodată, i-am admirat domnului Bădescu și traseul profesional :: : lan internațional Dumnealui a fost primul, și multă vreme singurul român care a deținut poziții importante în organisme internaționale prestigioase : entru profesia de evaluator, precum TEGoVA - Grupul Euî :: ean al Asociațiilor de Evaluatori, IREI - Institutul Internațional de Evaluare aProț rietăților Imobiliare (organism de pe lângă Organizația Națiunilor Unite), IVSC - International Valuation Standards Council sau RICS - Royal Institute of Chartered Surveyors Domnul Bădescu nu a fost doar „patriarhul ț rofesiei de evaluator în România, ci a contribuit la dezvoltarea profesiei și în alte țări în curs de dezvoltare ț rin cursuri de specialitate (Ucraina, Bosnia, India, Georgia și Armenia) Acestea sunt doar câteva dintre motivele : intru care domnul Bădescu mi-a cucerit vreme de aproape 25 de ani admirația și respectul Mă bucur să îl văd foarte activ și dinamic, așa cum îl știu dintotdeauna, și îi doresc să rămână neschimbat mulți ani de acum înainte La mulți ani! Multă sănătate și împliniri, domnule Gheorghe Bădescu! Mulțumiri pentru toată colaborarea noastră! Cluster Leader al PwC în Europ 2 de Sud-Est 36 VALOAREA capable of quantifying value, objectively and rigorously, was definitely needed Chance had it so that we worked together on several projects during those pioneering years - in both evaluation projects and professional training : rogrammesfor valuers I have always app reciated the strictness he put in “designing” the valuers’ profession in Romania and the Vision he showed when he created a professional association - ANEVAR, a live and open organisation, operating based on very high professional and ethical standards In addition, the Association showed a democratic and collegial management style from the very beginning, including by placing at its toc a “triad” consisting of the immediate : ast p resident, the current president and the president-elect of ANEVAR, thereby ensuring a strategic continuity I have also admired Mr Bădescu’s p rofessional path at an International level He was the first and, for a long time, the only Romanian to hold significant positions infamous internațional bodies related to the valuers’ profession, such as TEGoVA - the European Group of Valuers‘ Associations, IREI - Instituțional Real Estate Inc (a body attached to the United Nations Organization), IVSC - International Valuation Standards Council or RICS - Royal Institute of Chartered Surveyors Mr Bădescu was not only the “father” of the valuers' p ofession in Romania, but he also contributed to the development of this profession in other emerging countries, by providing sp ecialised training (Armenia, Bosnia, Georgia, India, and Ukraine) These are only some of the reasons why I have a deepest admiration and resp set for Mr Bădescu, for almost 25 years, now I am happy to see him very active and dynamic as I have always known him tc be, andl wish he remains the same for many years to come Happy anniversary! May you be blessed with good health and great achievements, Mr Gheorghe Bădescu! Thank you once againfor our collaboration! VaAdtc Ouajce SEE Cluster Lider PwC 37 “ftuM/Puw u/ua/’’ Ms AjVvVA£ tdât dwivcwtjbG, cât âb tiv to&ut ub^bat cuubtâb țjiAdvcțtb tiv "twveâteAV ct& \ucceâ" Am privilegiul de a fi fost în aceeași echipă în perioada descătușării sociale și economice a României anului 1990 - un echipaj care era obligat să piloteze fără hartă și cu o vagă idee despre locul unde trebuia să ajungă Opțiunea pentru consultanță și în mod special pentru activitatea de evaluare a însemnat practic angajarea pe un drum de la km 0 Povestea începutului și a dezvoltării structurale ANEVAR are multe detalii asupra modului în care au fost rezolvate problemele „creșterii” De ce a fost și este important și indispensabil Gheorghe Bădescu din această „poveste de succes"? 38 VALOAREA “hu/nveV cm o^ AN&/ cbtcKc^c^LcMtA ccaJL iA tkc oL tM “WoCÂXAV htohjiA ” ck ^um£lo I had the privilege to have been on the same team with him during the social and economic emancipation of Romania, back in the '90s - a crew that had tofly without a map, having only a vague idea about the place where they were supposed to go The optionfor Consulting and especially for the valuation activity meant practically starting from scratch The story of the beginnings and the structural de elopment of ANEVAR has many details about the way in which the problems specific to the “growth” process were solved Why was Gheorghe Bădescu important and essential in this ’success story”? PehAx'KatăăÎL 39 Având spiritul de cercetător puternic imprimat, a abordat „evaluarea nu ca unjob, ci ca o provocare, iar poziția de leader l-a obligat să se informeze despre această activitate în exterior în condițiile modestelor mijloace existente în acea perioadă Modelul românesc de abordare a activității de evaluare precum și organizarea activității ASOCIAȚIEI poartă amprenta personalității profunde a președintelui Gheorghe Bădescu Recunoașterea externă a domnului Gheorghe Bădescu, atât în domeniul evaluării, cât și în alte medii cu caracter de analiză economică este un fapt, iar pentru ASOCIAȚIA noastră poate fi considerat un simbol Cu considerație 40 VALOAREA As he had an inquisitive spirit, he approached “the valuation” not as a job, but as a challenge and his leading position made him inquire into this activity outside considering the fact that there were very poor means at the time The Romanian model for approaching the valuation activity and the organization of the activity of the Association bear the stamp of the profound personality of the president Gheorghe Bădescu The externai acknowledgment ofMr Gheorghe Bădescu, in both the field of valuation and of other economic analysis environments is a fact, and to our Association, that sort of achievement may be considered as a symbol With consideration, Founding Member of ANEVAR PehA/'ivaldățl' 41 Rolul domnului Gheorghe Bădescu în procesul constituirii și dezvoltării inițiale a profesiei de evaluator și a asociației profesionale a evaluatorilor ANEVAR I Apariția profesiei de evaluator în România a fost precedată de adoptarea și introducerea unei vaste legislații capabile să creeeze un nof tadru legal în care proprietatea privată să se poată dezvolta Sunt de menționat: - Legea nr l 5/1990 privind reorganizarea unităților economice de stat ca regii autonome și societăți comerciale, care instituie, printre altele, unele forme de privatizare și înființează Agenția 1 lațională pentru Privatizare și Dezvoltare a întreprinderilor Mici și Mijloin - țANP ca organ de specialitate al administrației de stat centrale menit să realizeze, în conformitate cu legea, administrare^ programelor în domeniul privatizării; - Legea privatizării societăților comerciale, nr 58/19918 (în prezent abrogată), care reglementează, printre altele, metode de privatizare prin vânzarea de active și acțiuni către salarii, alte persoane fizice și juridice române sau străine, abilitarea Al ff pentru implementarea procesului de privatizare pilot, obligativitatea evaluării capitalului social al societăților comerciale care se privatizează, ca op crațiune preliminară aplicării oricărei metode de privatizare prin vânzarea de acțiune și/sau active II în contextul dat, a fost clarviziunea unui grup restâns de p ersoane, condus de către dl 37i Bădescu, de a întreprinde demersurile necesare la conducerea Al IP, în scopul inițierii unor cursuri deformare profesioanală în domeniul evaluării și totodată, al constituirii unei asociații profesionale a evaluatorilor Avizul de oportunitate pentru constituirea asociației, cerut de lege, afostAcoi dul din 11 ianuarie 1992 dat de ANP, iar printre cele 27 de persoane fizice, membri fondatori, s-au numărat cinci salariați ai ANP, inclusiv vicepreședintele acesteia și doi directori de departamente Adunare^ 'constitutivă a avut loc la data de 11 ianuarie 1992 în Aula Academiei de Studii Economie din București, în cadrul căreia, membrii fondatori au semnat Convenea de, Constituire a Asociației 1 laționale a Evaluatorilor din România - Al IEVAR, precum și a Statutului acesteia și a ales înfun cția de președinte pe dl Gh Bădescu Al IEVAR a dobândit personalitate juridică prin Sentința civilă nr 32, din 21 ianuarie 1992, pronunțată de Judecătoria sector 1 București III Princip alele realizări care au marcat cei 10 ani de mandat prezidențial al dlui 3/1 Bădescu, între anii 1992 și 2001, sunt în domeniile: A Atenția primordială acordată formării profesionale constând în procesul de pregătire în scopul dobândim de cunoștințe și abilități necesare calificării persoanelor în profesia de evaluator, materializată prin: a) organizarea de cursuri pentru pregătirea profesională a evaluatorilor, unele cu asistență internațională, inițial sub egida Al IP; b) organizarea de conferințe, p e teme de specialitate, cu precădere în București, dar și în orașe importante din țară; c) activitate editorială susținută B înființarea, în anul 1995, a societății „Institutul român de cercetări în evaluare - IROVAL”, având ca asociat unic Al IEVAR, ca entitate menită să asigure desfășurarea activității științifice VALOAREA — Mr Gheorghe Bădescu’s role in the process of establishing and developing the valuers profession and the professional valuers’ association Al JEVAR I The emergence of the valuers profession in Romania was preceded by the adoption and implementation of a comprehensive legislation able to create a new legal framework in which private property can develop The following should be mentioned: Law No 15/1990 on the reorganisation of state-owned economic entities as autonomous administrations and trading companies that establish, inter alia, certain forms of privatization and establish the 1 National Agency for Privatisation and Development of Small and Medium Entei prises - Al IP as a specialised body of the central government administration designed to carry out, in compliance with the law, the management of the privatisation zrogrammes; - Company Privatisation Law 1 P 58/1991 (currently repealed), which regulated, inter alia, the methods of privatization by selling assets and sh ares to the employees, other Romanian or foreign natural persons and legal entities, Al IPs ability to implement the pilot privatization process, the obligation to assess tZie equity of trading companies that are privatized as apreliminary operationfor the application ofany method of privatization bfflelling shares and/or assets II In this context, a smaZZ group of persons led by Mr Gheorghe Bădescu had the inspiration to take the necessary steps, with the Al IP management, in order to inițiate professional training courses in the valuation area and at the same time, to establish a professional valuers’ association The notice of opportunity for the creation of the association, required by the law, was the Agreement of 11 January 1992 given by Al IP, and among the 27 natural persons, founding members, there werefive Al IP employees, including its Vice-President and two dep artment managers The inaugural statutory meeting of members took place on 11 January 1992 in the assembly hali of the Bucharest Academy of Economic Studies, during which, the founding members signed the Convention for the Establishment of the Romanian Valuers’ Association - Al IEVAR, as well as its Articles oflncorp oration and elected Mr Gheorghe Bădescu as President Al IEVAR received legal ; ersonality through Tivii Se/ite/ice ' Zo 32 of 21 January 1992, p assed by the Court of Sector 1, Bucharest The mair achievements that Al IEVAR had in Mr Gheorghe Bădescu’s 10-year presidential term, between 1992 and 2001, are in the following areas: A Emp hasis on professional training consisting of the process of training with the purpose of acquiring the knowledge and skills required for toe qualifcation ofpersonsfor toe profession ofvaluer, substantiated Zry: a organising courses for the professional training of valuers, some with internațional assistance, initially under the aegis of Al IP; b organising conferences, on specialised topics, mainly in Bucharest, but also in other important cities of the country; c intense editorial activity B The establishment, in 1995, of “The Romanian Institute for Research in Valuation - IROVAL”, PthAsKcdi&ăL 43 în cadrul Al IE VAR IROVAL a avut, încă de la începutul activității sale, contribuții esențiale în dezvoltarea profesiei prin elaborarea de normative profesionale în domeniile: diagnostic și evaluare de active și întreprinderi, standarde, recomandări, note, proceduri de asigurare a calității, precum și prin editarea de cărți, publicații de specialitam studii documentare în domeniul evaluării Președintele Consiliului științific al IROVAL, în perioada la care ne referim, a fost dl prof univ dr Alexandru Gheorghiu, somitate științifică și didMncă în cadrul ASE București, membru fondator al ANEVAR C Debutul activității internaționale a ANEVAR • în anul 1993, Al IEVAR s-a asociat la actualul Gi up European al Asociațiilor de Evaluatori - TE So VA; • din anul 1995, ANEVAR a stabilit relații de colaborare cu asociații de profil din S U A - Institutul American d» Evaluare, din Cana da, precum și din Europa; • în anul 1996, Al IE VAR a devenit membru titular al Comitetului Internațional pentru Standarde de Evaluare - IVSC; • dl Gh BăȘlscu a fost ales membru în conducerea TE GoVA p entru un mandat de 2 ani(1999-2001) și membru în Consiliul director al IVSC pentru un mandat de 3 ani (1999-2001) D Introducerea standardelor de evaluare • în anul 1997, au fost publicate primele standarde de evaluare - SEV Imp ortanța acestor standarde este consacrată de prevederile Ordinului Ministerului Privatizării nr 288/1998 care instituie obligativitatea utilizării standardelor SEVpentru evaluările de acțiuni și active care se vindeau prin Fondul Pi oprietății de Stat; • în anul 1998, Standardele Profesionale Europene pentru evaluarea proprietăților imobiliare (EVS), elaborate sub egida TE GoVA, sunt traduse în limba română și editate de IROVAL; • în anul 1999, IROVAL a tradus în limba română Standardele Internaționale de Evaluare, publicate de IVS G, ediția 1997, cu acordul IVSC; • în anul 2001, este editat volumul „Culegere de standarde”, cupi inzând 18 standarde de evaluare SEV, elaborate de IROVAL în perioada 1996-2001, compatibile cu Standardele Europene de Evaluare (EVS) și cu Standardele Internaționale de Evaluare (IVS) Prezenta opinie, fără a se constitui stricto sensu într-un elogiu adus domnului Gheorghe E ădescu, primul președinte al Al IEVAR, este o relatare corectă a princip alelor evenimente importante pentru Asociație, inițiate de către dl Gh B ădescu ori petrecute în timpul mandatului său Am avut posibilitatea de a relata fidel aceste evenimente, fiind martor al derulării lor, în calitatea mea de membru fondator și, în p erioada la care ne referim, de membru în Consiliul director al ANEVAR și mai ales, de p ersoană imp licată voluntar în activitățile curente ale Asociației, îndeosebi în inițierea și elaborarea de documente de reglementare a activității Asociației VelWluaG Membru fondator ANEVAR 44 VALOAREA having as sole shareholder Al IEVAR, as entity meant to provide the p erformance of the scientific activity within ANEVAR IROVAL had, ever since the beginning ofits activity, crucial contributions in the development of this profession by drawing up professional standards in the asset and company diagnosis and valuation, standards, recommendations, notes, quality assurance procedures, as well as by editing books, specialised publications, d&umentary studies in valuation The President of the IROVAL Scientific Council, in the above-mentioned period; was Professor PhD Alexandru Gheorghiu, a scientific and didactic leading authority in ASE Bucharest, an ANEVAR founding member C The inception of the ANEVAR internațional activity • in 1993, AlIEVAR was associated to the current European Group of Valuers Associations - TE GoVA; • from 1995, Al IEVAR established cooperation relationships with specialised US associations - American Valuation Institute, Canada, as well as Europe; • ir 1996, Al IEVAR becomes a member of the International Valuation Standard Council - IVSC; • Mr Gheorghe Bădescu was elected a member of the TE Go VA management for a 2-year term (1999-2001) and a member in the Board ofDirectors IVS Gfor a 3-year term (1999-2001) D Implementation of the valuation standards • in 1997 the first valuations standards - SEV were published The importance ofthese standards was recognised by the provisions of Order No 288/1998 of the Ministry of Privatization which established the obligation to use the SEV standards for the valuation ofassets and shares sold through State Property Fund; • in 1998, the Europ ean Valuation Standards (EVS), drawn up under the aegis of TE GoVA, were translated in Romanian and published by IROVAL; • in 1999, IROVAL translated in Romanian the International Valuation Standards, ț ublished by IVS G, 1997 issue, with the agreement of IVS G; • in 2001 the volume “Culegere de standarde”, including 18 SEV valuation standards, drawn up by IROVAL ir the 1996-2001 period, aligned to the European Valuation Standards (EVS) and with the International Valuation Standards (IVS) is published This opinion, without b eing stricto sensu in a eulogy to Mr Gheorghe Bădescu, the first President of Al IEVAR, is an accurate account of the main important events of the association, initiated by Mr Gheorghe Bădescu or occurred duringhis term I was able to mention these events accurately, being a witness of their progress as a founding member, m G e above-mentioned ; erioas a mem:er of the AlIEVAR Council ofL irectors and especially as a persan involved in the current activities of the association, especially in the initiation and preparation of documents regulation of the association activity Founding Member of ANEVAR 45 aMAti/JiuLuL ANEVAR în urmă cu 23 de ani, profesorul univ dr Alexandru Gheorghiu, aflând că am urmat un curs deformare de evaluatori de întreprinderi, ținut de firma franceză de consultanță CEGOS, m-a trimis la dl Bădescu pentru a avea o discuție despre înscrierea în ANEVAR Țin minte că prima discuție avută a fost despre transformarea unei rate nominale a dobânzii într-o rată reală a dobânzii si invers Era vremea când se trecea la hiperinflație în România Devenind membru ANEVAR și fiind cooptat ca lector la cursul de evaluare a întreprinderii și apoi, din anul 1997, fiind angajat la IROVAL am avut posibilitatea să am nenumărate discuții pe tema evaluării întreprinderii si a elaborării standardelor de evaluare inițiale ale Asociației, în număr de 17 (codificate prin acronimul SEV), din care am avut foarte mult de învățat Puțini evaluatori știu că dl Bădescu a făcut parte din colectivul editorial care a elaborat Standardele Europene de Evaluare (EVS), ediția a patra (2000) și ediția a cincea (2003), publicate de TEGoVA, la editura Estates Gazette în primii 9 ani de existență a Asociației (1992 - 2001), toate rezultatele acesteia au fost legate de contribuția 46 VALOAREA co yv U/uUuAi h&ivu&oAv to (xNluuj Mut bvâbtU'ia tkb (jooct Miyutcitwfo o(j ANEVAR 23 years ago, Univ Prof Dr Alexandru Gheorghiu, as soon as hefound out that I had taken a training course for business valuers, provided by CEGOS, a French consultancy, referred me to Mr Bădescu to discuss my membership in ANEVAR with him I remember that ourfirst discussion was about the conversion of the nominal interest rate into real interest rate and vice versa It was the moment when Romania was entering the hyperinflation period After becoming an ANEVAR mernber and after starting working as a business valuation training lecturer and also later on, since 1997, when I started workingfor IROVAL, I had the opportunity to discuss countless times on business valuation and on preparing the Associations very first valuation standards, 17 standards (coded by the acronym SEVffrom which I learned a lot Few valuers know that Mr Bădescu was part of the editorial board that prepared the European Valuation Standards (EVS), Fourth Edition (2000) and Fifth Edition (2003), commissioned by TEGoVA and published by Estates Gazette Publishing House In its first nine years (1992 - 2001), all of the 47 directă sau de coordonarea dlui Bădescu Și nu au fost puține Mai mult, au fost puse bazele unei discipline numită „evaluarea întreprinderii" și, ulterior, a alteia numită „evaluarea proprietății imobiliare" ale căror prime suporturi de curs au fost elaborate de dl Bădescu Alte inițiative ale dlui Bădescu, concretizate în modificări calitative și cantitative importante în activitatea ANEVAR, sunt atât de multe încât pot numai să le enumăr: traducerea și editarea primelor Standarde Europene, elaborate de TEGoVA (anul 1998), editarea Buletinului Informativ al ANEVAR, înființarea IROVAL, organizarea centrelor teritoriale, inițierea cursurilor de formare profesională și obligativitatea pregătirii continue (din anul 2000), creșterea substanțială a numărului evaluatorilor, extinderea numărului orelor cursului de formare profesională de la 60 de ore la 90 de ore și apoi la 120 de ore, introducerea acreditării membrilor, limitarea la 2 ani a funcției de președinte ANEVAR și a membrilor Consiliului director, introducerea asigurării de răspundere civilă profesională pentru membrii ANEVAR etc Vă doresc să aveți aceeași dedicație si contribuție, O apreciate foarte mult, pentru consolidarea profesiei și a Asociației noastre Sănătate și aceeași putere de muncă dovedită până acum! Schilv V SttUv Cercetător științific IROVAL Associations achievements were linked to Mr Bădescus direct contribution or co-ordination And there were quite afew of them In addition, he laid the basis of a subject called “business valuation" and subsequently of another one, called "real estate valuation" whose first training handouts were prepared by Mr Bădescu There are so many other initiatives ofMr Bădescu, that have materialised in significant qualitative and quantitative changes in ANEVARs activity, that all I can do is mention them: the translation in Romanian and publication of the first European Standards, prepared by TEGoVA (1998); ANEVARs regular Newsletter; theformation of IROVAL; the organisation of the territorial centres; training courses and the obligation of continuous training (since 2000); the significant increase in the number ofvaluers; an increased number ofhours of the professional training course from 60 to 90 and then to 120 hours; he also introduced the members accreditation; he put a cap on the terms in office of ANEVARs president who now allowed to remain in position for just 2 years; he introduce the professional liability Insurance for ANEVAR members, etc I wish you to work with the same dedication and input, that have been so highly appreciated so far, for the consolidation of our profession and Association May you live in good health and have the same work power as before! t\ £& ScMW V Sta/v Scientific Researcher IROVAL L-am cunoscut pe domnul Bădescu președintele fondator al ANEVAR, în primăvara anului 1993, la începuturile economiei de piață în România, când am luat contact pentru prima oară cu o nouă profesie, și anume evaluator de bunuri Deși este o fire introvertită, Gheorghe Bădescu a reușit să se apr: ie de colaboratori prin încrederea și onestitatea pe care le emana, fermitatea în atitudine și comportament Deși suntem diferiți ca vârstă, ne-am apropiat și am căpătat încredere unul în celălalt, probabil și pentru că proveneam din același mediu, cel al cercetării științifice Am fost atras de domnia sa, în primul rând datorită motivației specifice cercetătorului de a ajunge la un rezultat palpabil, la un țel înalt în cadrul ANEVAR, obiectivul său strategic a fost de apune pe harta profesiilor din România - profesia de Evaluator, o profesie nouă, caracteristică economiei de piață în acei am de început, Gheorghe Bădescu își împărțea timpul între a organiza și dezvolta teritorial Asociația, a cai • oameni , potriviți, a dezvolta suporturile de curs și a preda la cursurile de formare profesională, precum și a realiza p rimelele misiuni de evaluare în procesul de privatizare, rap oarte care erau un etalon p entru noi, ceilalți evaluatori Am trecut împreună prin momente și situații dificile, generate de mentalități învechite sau atitudini umane p erimate, obstacole pe care a reușit cu eleganță să le gestioneze astfel că ANEVAR a progrese» în continuu, devenind un centru recunoscut deformare a specialiștilor în evaluare și de consolidare a cunoștințelor în domeniu Prin viziunea sa strategică, la care se adaugă munca și determinarea, a fost un exemplu și a strâns alături un număr însemnat de discip oii, printre care m-am numărat și eu, fapt cu care mă mândresc, deși recunosc că, la 50 VALOAREA — 7/w Jou/uliKq ChxdĂ/viA/i' TllwViMoMM CmxA/vWv I met Mr Bădescu, the founding chairman of ANEVAR, in the spring of 1993, during the first days of the Romanian market economy, when Ifirst encountered a new profession, that of asset valuer Although an introvert, Gheorghe Bădescu succeeded in getting close to his collaborators due to the trust and honesty he exudes and to hisfirm stance and behaviour Although we are not of the same age, we got close and came to trust each other, probably also because we were comingfrom the same environment - scientific research I was fascinated by him, mainly due to the researchers specific motivation of achieving a tangible outcome, a high goal His strategic objective within ANEVAR was to include on the Romanian professid^s map a new profession specific to the marke : economy, i e the valuation profession In those early years, Gheorghe Bădescu used to divide his time between organizing and developing the Association nationally, trying to find the right ț eople, developing the course support notes and holding training courses, while also conducting the first valuation assignments during the privatization ț ^ocess, his reț orts beinga benchmark to us, the other valuers Vde have been together through difficult times and situations, generated by outdated mindsets or obsolete human attitudes, obstacles which he splendidly managed overcome Therefore, ANEVAR made continuous : rogress, becoming an acknowledged centre where valuation :: ecialists are trained and the know-how in the field is strengthened Through his strategic Vision*, combin- : with his work and determination, he has been an role model and has gathered around him a significant number offollowers, including myself, which I am proud of I must admit, however, that at the beginning, 1 did not understand very well thefuture 51 început, nu înțelegeam foarte bine care vor fi rezultatele acestor eforturi Au trecut anii, strategia președintelui își valida soliditatea, iar noi, cei care îi eram alături, ne înțelegeam din ce în ce mai bine rolul, anticipam ce avea să se întâmple și care va fi utilitatea profesiei pentru economia în schimbare Activitatea ANEVAR a început să fie apreciată și dată drept exemplu în mediu , profesional intern și internațional Recunoașterea a culminat cu alegerea domnului Bădescu ca reprezentant ANEVAR în diferite funcții de conducere, atât ale organismelor profesionale europene, precum TEGoVA, cât și în cele internaționale de standarde de evaluare IVSC, unde acesta a avut un rol important în dezvoltarea standardelor profesionale și etice, în promovarea profesiei Anul 2001, a trecut primul deceniu, profesia era deja consolidată, ANEVAR se pregătea pentru recunoașterea utilității publice, președintele fondator și-a îndeplinit misiunea, astfel că se retrage pentru a face trecerea către generațiile viitoare Deși nu mai participă activ la conducerea ANEVAR, Gheorghe Bădescu, un lider înnăscut, cu modestia-i caracteristică, rămâne un bun sfătuitor în toate momentele delicate prin care trece profesia în această perioadă La această aniversare îi sunt recunoscător si as dori să îi mulțumesc pentru contribuția avută în formarea mea profesională De asemenea, îi mulțumesc p entru încrederea acordată în capacitatea mea de a îi urma la conducerea ANEVAR Seniorul Gheorghe Bădescu este un exemp lu de : ersonalitate vizionară, dedicată dezvoltării profesiei de evaluator Realizările sale sunt recunoscute pe plan intern și internațional, Gheorghe Bădescu va intra, cu siguranță, în analele profesiunii noastre ykxbuAK Ouvu/ Președinte ANEVAR 2002-2003 results of such endeavours Years passed, the chairmans strategy validated its soundness, and we, those who were beside him, came to understand our role better and better, started to anticipate what was going to happen and how our profession would be useful to the evolving economy The activity of ANEVAR started to be appreciated and serve as an example on the național and internațional arena The recognition reached its climax when Mr Bădescu was elected to hold various management positions, as a representative of ANEVAR, both within European professional bodies, such as TEGoVA, and within International bodies in charge with valuation standards, such as IVSC, where it played an important part in developing professional and ethical standards and promoting the profession Here we are in 2001, the first ten years came to an end, the profession had already been Consolidated, ANEVAR was preparingfor the recognition of its public utility, the founding chairman had completed his mission, therefore he withdrew to make the transition to the future generations Although no longer actively involved in the management of ANEVAR, Gheorghe Bădescu, an innate leader, showing the same modesty that has always characterized him, continued to be a good advisor during all the difficult times the profession went through over that period On this anniversary, I would like to exp 'ess my gratitude to him and to thank him for his contribution to my career development I would also like to thank him for the trust he had put in me, considering that I am cap able to succeed him as chairman of ANEVAR Senior Gheorghe Bădescu is an example of visionary personality, dedicated to the valuation professioris development His achievements are acknowledged nationally and worldwide Gheorghe Bădescu will certainly be incit in the annals of our profession President of ANEVAR 2002 - 2003 53 A A Salut inițiativa colectivului de redacție al revi tei „Valoarea, oriunde este ea de a dedica periodic, numere dale personalităților care și-au pus amprenta asupra activității ANEVAR Dintre cei al căror nume reprezintă un p unct de reper în dezvoltarea profesiei de evaluator și a activității de profil din România, domnul Bădescu Gheorghe merită pe dep lin să fie onorez prin dedicarea acestui prim număr omagial Cu admirație și recunoștință, remarc personalitatea acestui excepțional profesionist, ale cărui trăsături au îmbinat în mod fericit echilibrul, entuzismul, rațiunea, deschiderea pre nou, forța de a implementa și disponibilitatea de a transmite mai departe Deși vârsta ne apropie, îl resp ect așa cum fiii își respectă p dinții lor învățăturile transmise de domnia sa, întotdeauna cu p lăcere, în momentul oportun, ne-au format pe toți, profesional și asociativ Mentor al președinților ANEVAR, ne-a sprijinit în luarea deciziilor imp ortante, ne-a îndrumat cu tact și cu înțelepciune, sfaturile dmite conducând de fiecare dată spre soluția cea mai convenabilă într-o anumită situație Domnul Bădescu este mereu rezent în mintea mea drept acela care, printr-o strategie p as cu p as, a reușit să dezvolte o asociație : uternică cu o organizare democratică ANEVAR a reușit să se dezvolte și funcționează în continuare pe baza principiilor esențiale stabilite de domnul Bădescu: • conducerea activității pe bază de voluntariat - fără 54 VALOAREA 55 J/teftCoAz a/id SfradufiAt - Muicaf^ Sumzohfu^ AfiJ€V Ă£ I welcome the inițiative of the editorial team of the magazine „Value, wherever it is to devote periodicly special issues to personalities that have marked the work of ANEVAR Out of those whose names represent a landmark in the development of the value or profession and of the specialised activity in Romania, Mr Bădescu Gheorghe fully deserves to be honoured by dedicating this first reverential issue to him With admiration and gratitude, I highlight the personal ly of this excepțional ofessional, whose features have successfully combined balance, enthusiasm, ration, openness to novelty, implementingforce and willingness to pass them over Although age brings us closer, I respect him the way sons respect their urents The lessons taught by him, always with leasure, a : the right moment, trained us all, : rofessionally and associatively As a mentor of the ANE VAR chairmen, he supț orted us in making imț ortar t decisions, guided us tactfully and wisely, and his advice always lea to the mos : convenient solution in a certain situation Mr Bădescu is always present in my mind as the person who, through a step by-: trategy, successfully developed a strong association with a democratic organisation ANEVAR managed to develoț and continues to operate based on the essential rinciț Ies a tablished by Mr Bădescu: • the management of the activity based on volunteering - Și după predarea mandatului de președinte, dânsul continuă să susțină ANEVAR pentru ca aceasta să fie mereu la ce mai înalt nivel profesional, luptându-se pentru îndreptarea eventualelor tendințe de deviere Ca un factor de echilibru, prin prezența sa, a reușit să determine o abordare principială și constructivă prin care să se evite amestecul intereselor comerciale ale membrilor cu activitatea asoc vă în consecință, forma de organizare a asociației și sistemul de lucru sunt admirate și copiate de multe asociații profesionale din România întotdeauna gata să ofere un sfat profesional, fără să refuze sau să trateze cu dispreț lipsa de pricepere a unuia sau altuia dintre colegi, întotdeauna cu un : as înainte în asimilarea lucrurilor noi, domnul Bădescu este un specialist surprinzător care stimulează interlocutorul și stârnește admirație Obligația noastră morală este de a recunoaște fără sfială că domnul Bădescu Gheorghe este mentorul nostru profesional și asociativ îi suntem recunoscători entru tot ce a făcut și pentru ceea ce va mai face în sprijinul ANEVAR și al membrilor săi Consider că domnul Bădescu Gheorghe este ersonalitatea cea mai marcantă din mediul asociativ : : mânesc îi doresc sănătate și utere de muncă Președinte ANEVAR 2004-2005 56 VALOAREA without p aying the members of the management bodies and • the transparency of the actions of the chairmen compared to their successors (who are vice presidents) Even after handing over the chairman office, he has continued to support ANEVAR so that it could always be at a high professional level, strugglingto correct potențial deviation tendencies As a balance factor, through hispresence, he successfully determined a principal and constructive approach so as to avoid mixing commercial interests of the members with the associative activity Consequently, theform of organizai on of the Association and the working system are admired and copied by many professional associations in Romania Always ready to provide a professional piece ofadvice, without refusing and without despising the lack ofskills of any of colleagues, being always one step forward in assimilating new things, Mr Bădescu is a surprisingsp ecialist who stimulates the interlocutor and genera :zs admira, n Our moral obligation is to op enly recognize that Mr Bădescu Gheorghe is ouî professional and associative mentor We are grateful to him for everything he has done and will continue tc do for ANEVAR and its members I believe that Mr Bădescu Gheorghe is the most prominent figure in the Romanian associative environment I wish him health and cap ocity to work President o 57 t)otvuu(£ "A, kezadbJffib tvvtrJb” Ufv Otw caAc vede iÂcb, uv o mihÎE Este foarte greu să vorbești despre o personalitate atât de complexă cum este domnul Bădescu Pentru dansul cred ca e foarte potrivită aprecierea: o minte (și un spirit) sclipitoare îmi dau seama că mai bine de jumătate din viață și aproape întreaga activitate profesi'e&ială mi-aufost marcate de întâlnirea cu dânsul, în anul 1993 Profesorul meu de analiză economico-financiară, domnul Alexandru Sheorghiu (singurul Profesor din ASE care mi-a împrumutat câteva cărți din biblioteca personală) m-a îndrumat către IEVAR și către domnul Bădescu pentru a învăța mai multe despre evaluarea întreprinderii Am mers de câteva ori la sediul din lancu de Hunedoara, nr 48, însă dânsul era adesea, p lecat la cursuri de evaluare organizate în țară sau în misiuni de evaluare, așa încât nu a fost simplu să-l întâlnesc în mod ironic, sediul Al IEVAR era într-o clădire ce fusesd Mediul pompierilor, iar ulterior p e acel amplasament a fost construită o clădire modernă de birouri (Crystal Tower) întâlnirea a fost relativ scurtă și îmi dau acum seama că am plecat de la întâlnite cu un amestec de optimist și teamă Dânsul mi-a spus că firma CMF Consulting SA, pe care o conducea, ar putea să-mi ofere un post de junior în analiza economico-finanfflară Eu am fost încântat de propunere și acesta a fost începutul unei perioade irepetabile înainte de toate am avut șansa să fac p arte dintr-un colectiv absolut special din mai toate punctele de vedere, dar, în primul rând, din punct de vedere intelectual și spiritual (o bună p arte din echip a condusă de Domnul Bădescu este în Foto 1) „Botezul”profesional este legat desigur de domnit Bădescu : intru că, întocmai cum un copil este marcat de apa în care este botezat tot așa și eu am fost marcat de următoarea întâmplare: una din primele lucrări de evaluare la care am fost implicat alături de câțiva dintre colegii de birou era legată de estimarea valorii de piață a unei comp anii de stat ce urma a fi privatizată Raportul trebuia transmis destinatarului, Fondul Proprietății de Stat (FPS), dar el a fost mai întâi verifica: de coordonatorul lucrării Eu lucrasem diagnosticul financiar și metoda actualizării fluxurilor de numerar (E CE) Folosisem un model în programul „Lotus” (bunicul actualului „Excel”) de la colega mea de atunci, Corina Cernea După două minute de analiză a ceea ce lucrasem, domnul Bădescu mi-a spus să verific valoarea reziduală și să revin Am rămas surprins : entru că nu am realizat cum de a putut observa o greșeală atât de rapid Valoarea reziduală ar It is very difficult to speak of a personality as complex as Mr Bădescu is I believe the expression a beautiful mind (and spirit) is very adequate for him I can realize now that half of my life an d almost my entire professional activity have been affected by my meeting with him in 1993 My economic andfinancial analysis professor, Mr Alexandru Gheorghiu (the only professor at the Academy of Economic Studies who let me borrow some booksfrom his personal library) referred me to ANEVAR ar dMr Bădescu to learn more on business valuation I went severul times to the headquarters at 48, lancu de Hunedoara but he was often away presenting valuation lectures all over the country or on valuation missions, so meeting him was not easy Ironically, ANEVARs headquarters was located in a building that used to be the headquarters of a fire fighting unit, which was subsequently replaced by a mo dern office building (Crystal Tower) The meeting was relativei# short and I realize now that I left the building with a mixture of optimism andfear He told me that CMF Consulting SA, the company he managed, could offer me a junior ț osition in thefield offinancial and economic analysis I was deligfited by the proposal and this represented the beginning of a unique period First of all, I ha I th e opp ortunity to be part of a very sț ecial group, from almost all etan: oints, but most of all from a spiritual and intellectual standpoint (a large part of the team led by Mr Bădescu is in Photo 1) My professional “christening” is, of course, related to Mr Bădescu because, just as a child is marked by the water in w/zzc/z ■' ? was baptized, I was marked by thefe llowing event: one of the first valuation : ojects I was invc Ive d in, together with some ofmy co-workers, was related to the market value of a state company to be privatized The rec ort to be sent to the client, t/ze State Prop erty Fun I (FPS), but it was first verific I by the project coord nator Ihad worked on the financial diagnosis and the discounted cashflow PeKM'hatdăÎL 59 fi trebuit să fie determinată funcție de fluxul de numerar din ultimul an de previziune (acesta a fost estimat corect de mine) însă în fișierul (modelul) de la care am plecat era introdusă manual o cifră ce nu avea nicio legătură cu subiectul evaluat Următorul pas important pe care l-am făcut, având încrederea și susținerea domnului Bădescu, a fost către ANEVAR La acea vreme sediul ANEVAR era la aceeași adresă cu sediul CMF și o parte din ceea ce se întâmpla în Al IEVAR îmi era oarecum cunoscut, îmi amintesc și acum că m-a surprins faptul că într-o perioadă în care ajutoarele așteptate din străinătate erau legate mai degrabă de bani sau de plata unor bunuri și servicii „de bază”, domnul Bădescu a ales să primească o bibliotecă cu cărți, economice în princip (vezi foto 2) și a obținut finanțare p entru dezvoltarea accesului la internet al AI IEVAR în anul 2001 eram deja aproap e de personalitățile remarcabile p e care spiritul Bădescu le apropiase de o construcție ideatică și pragmatică în același timp: nașterea și dezvoltarea unei profesii în Romania (în foto 3 c parte din extraordinarul grup ANEVAR din, primul deceniu de existență al organizației) îmi dau seama că au trecut mai bine de două decenii de când am avut marea sansă să-l întâlnesc pe domnul Bădescu și sesizez cu uimire că în apropierea dânsului nu funcționează conceptul de „Panta Rei” (expresie care vine din greaca veche și semnifică idea că: Totul curge, nimic nu rămâne neschimbat) Fiind o minte iscoditoare, ce căuta să vadă și să înțeleagă, un spirit modest dânsul transmite mereu ideea „sunt, deci gândesc” Cred că Joe Vei a (fost Președinte a IVSC) a concluzionat cel mai bine aceasta, când mi-a spus că, chiar și atunci când domnul Bădescu nu este prezent, dacă apare o problemă de rezolvat sau o dispută, mulți dintre participanții la ședință își întorc privirea către scaunul p e care, de regulă, stătea dânsul și așteptă cumva o opinie de acolo Ca președinte ANEVAR sau în activitatea profesională și eu mi-am întors de multe ori gândul sau privirea și mi-am spus: Cum ar proceda domnul Bădescu în această situație? Pentru toate acestea si multe altele nescrise aici, îi mulțumesc Domnului Bădescu, îl asigur de întreaga mea considerație și de faptul că sunt onorat să particip cu câteva rânduri la ediția aceasta specială, de la prieteni („ liber amicorum”), a revistei „Valoarea, oriunde este ea” Președinte Al 2006-2007 60 VALOAREA methc (T CF) Ihad used a template in t/ze “Lotus” ap : 'r cation (the ancestor of the current “Excel”) provi ded by my co-worker at the time, Corina Cernea After two minutes of / oking over my work, 7Bă descu told me to check the resi dual value an i come bac/c 7 ws surprised because I could not un derstand how he could spot a mistake so ;uickly The residual value should have been determined by the cash flow of the last forecasting year (which I had correctly estimated) but the file (th e template) I startedfrom included a nurnber, manually introduced, that had no connection with the valuated subject The next significant step I took, with the trust ac; support ofMr Bădescu, was towards ANEVAR At î;cc time, the ANEVAR headquarters was located at the same address as CMF and I vas somewhat aware of part of what Tzapf ened at ANEVAR I still remember that I was surprised by the fact that, at a time when theforeign aids were mostly related to money or the p ayment of “basic” goods or Services, Mr Bădescu chose to receive a library of books, mainly economic ones (see Photo 2) and obtained funding tc develop internet access for ANEVAR In 2001, Iwas linked to ccc notable ersozzaZzfzes thatBădescus spirit had brought close to an ide alistic and, at the same time, p ragmatic construction: the birth an d dev ele p ment of a profession in Romania (in Photo 3, p art of the amazing ANEVAR group in the first decade ofits existence) I realize that more than two deca des have p assed since I had the great opportunity of meeting Mr E ădescu and I am surprise d tofind that in his presence, th e concep t of “Panta R ei” (an expression comingfrom Jreek and which transposes the idea that: Ev ery thing flow s, nothing remains unchanged) works p erfectly B'ffiigan inquisitive min d th at seeks to see and un derstand, as well as a mc deșt spirit, he always conveye d the notion „I exist, therefore I thinkT I believe it was Jc e Vella (former p resident of IVS C) wh o draw a goc d conclusion wh en he told me that even when Mr Bădescu is not present, if there is a problem that needs solving or a dispute t/zat needs settling, many of the participants ir z e meeting Zoo/c towards t/ze c/zazr Zze usually occupied an c somehow expect an opinion In my capacity as Nes: dent of Al IEVAR or during my professional activity Ihave often turned my eyes awayfrom his zhair an d won dered h o w would 1 Ar E ădescu act in this situation? For all of the above and for many other reasons not mentioned here, I thank 1 Ar B ădescu, I assure him ofmy deepest consideration and of the fact thatl am honored tc participate, by writing a few lines, in this honorary issue, from friends (“liber amicorum”), of “Valoarea, oriunde este ea“ magazine (Value, wherever it is) President of Al IEVAR 2006-2007 61 Uav Om Se spune că un om, într-o viață, trebuie să planteze un pom, să facă un copil și să construiască o casă Nu mulți oameni însă au depășit această limită, fiind înzestrați cu capacitatea și talentul de a realiza și a lăsa în urma lor o operă durabilă, care să marcheze destinele mai multor generații Unul dintre acești oameni este cu siguranță domnul Gheorghe Bădescu Clarviziunea și poate și intuiția de care a dat dovadă au făcut ca una din oportunitățile, deschise odată schimbările politice care au avut loc după 22 decembrie 1989, să se materializeze în ceea ce astăzi este Asociația Națională a Evaluatorilor Autorizați din România Ne gândim la oamenii cu care ne intersectăm viețile, de cele mai multe ori în împrejurări speciale Aniversarea a 70 ani de viață a domnului Gheorghe Bădescu este una din aceste împrejurări Nu sunt o persoană care să abuzeze de astfel de momente dar posibilitatea de a scrie câteva rânduri în numărul din revista „Valoarea’ dedicat personalității domnului Gheorghe Bădescu, cu ocazia acestei aniversări, constituie cel mai bun prilej de a-mi exprima câteva gânduri legate de eveniment- x care au avut loc în legătură cu ANEVAR și care, într-un fel sau altul ț oartă amprenta domniei sale Cred că nu greșesc dacă afirm că numele domnului Gheorghe Bădescu se leagă definitiv și indestructibil de ap ariția și consolidarea profesiei de evaluator în România în toți acești peste 22 ani de existență a ANEVAR, domnia sa a particip at la conducerea asociației, în primii 1) ani în calitate de președinte, iar în anii care au urmat mandatului de președinte a fost alături de mulți dintre membrii Consiliul director, cu discreție și profesionalism Privind retrospectiv, constat că aproap e tot ce a marcat înființarea și evoluția ANEVAR este într-un fel sau altul marcat de p ersonalitatea sa Sigur că Asociația a atras foarte mulți profesioniști din cele mai diverse domenii, atât din zona economiei, cât și din zonele universitară și academică, ; 2r aici mi-am propus să urmăresc firul care trasează amprenta lăsată de domnul Gheorghe Bădescu de-a lungul anilor asupra profesiei de evaluator și asupra ANEVAR Primul aspect se leagă de crearea Asociației și promovarea profesiei în mediul de afaceri din România, dar și recunoașterea profesiei și Asociației noastre de către instituțiile guvernamentale După o perioadă de ț este două decenii de la înființarea 62 VALOAREA — They say that in his lifetime, every man should plant a tree, have a child and build a house However, thefew people who went beyond this Urnit had the ability and talent ofachieving and bequeathing a long-lasting work that marks the destinies of many generations One ofsuch : Je is most certainly Mr Gheorghe Bădescu Due to his acumen and probably his intuition, one of the opportunities that emerge d concurrently with the politicul transformations that took place after 22 December 1989 materialized in what is today the National Association of Authorized Romanian Valuers We usually think of the people we have come across in our lives on special occasions The anniversary ofMr Gheorghe Bădescus 70th birthday is one of such occasions I am not the kind ofperson takes advantage ofsuch moments, but the p ossibility of writing a few lines in the issue of the “Value” magazine dedicated to Mr Gheorghe Bădescus p ersonality, for this anniversary, is the b est occasion ofvoicingsome ofmy thoughts regarding the events that unfolded in connection with ANEVAR and that are marked by him in one way or another I think Tm not mistaken when Isay that Gheorghe Bădescus name is permanently and inextricably linked to the emergence and consolidation o e valuer profession in Romania In more th an 22 years since ANEVAR was set up, Mr Gheorghe Bădescu has been involved in the Associations management, as president during the first 10 years, ar I by discretely ar d p rofessionally supp orting many members of the Board ofDirectors in the years thatfollowed his chairmanship In retrosp ect, I can see that almost everything that marked the set-up up and evolution of ANEVAR is somehow impregnated with his personality It is beyond question that th e Association attracted a significant number of professionals from the most various fields, b oth the economic and the academic areas However, my intention here is tofollow the thread that draws the mark left by Mr Gheorghe B ădescu on the valuer profession and ANEVAR over the years The first aspect covers e set-up of the Association and :/ e professioris promotion in the Romanian business environment, as well as the professioris and our Associatioris recognition by government institutions More than twenty years after ANEVAR was established, one cannot imagine the valuation activity 63 ANEVAR, astăzi este de neconceput activitatea de evaluare în România fără a se face trimitere la corpul profesional al evaluatorilor autorizați La începutul anilor ’90 însă, în România nu exista această profesie și meritul fondatorilor Asociației este acela că s-au dedicat ideii de a constitui un corp profesional capabil să evalueze patrimoniul societăților de stat care urmau să fie privatizate, și nu numai Domnul Gheorghe Bădescu a fost primul președinte al noului corp profesional înființat ca o organizație neguvernamentală Cea mai mare dificultate a fost obținerea unei recunoașteri din partea autorităților statului, recunoaștere care asigură în primul rând acceptarea ideii că opiniile profesionale emise de evaluatori prin rapoartele de evaluare au consistență și pot constitui o bază pentru deciziile privind transferul dreptului de proprietate de la stat către investitorii din domeniul privat De menționat aportul indiscutabil al domnului Gheorghe Bădescu la elaborarea primelor standarde de evaluare „SEV” Aceste standarde au ghidat activitatea evaluatorilor în primii aproape zece ani de activitate și au contribuit la consolidarea profesiei și la creșterea credibilității în mediul economic întâmplarea fericită face ca după reglementarea profesiei și recunoașterea acesteia prin lege, standardele de evaluare c bligatorii în România să poarte aceeași denumire „SEV” și să aibă caracter de lege Promovarea ANEVAR pe : lan internațional a fost c preocupare constantă a domnului Bădescu Domnia sa a fost primul reprezentant al ANEVAR la Comitetul Internațional pentru Standarde de Evaluare - IVSC și a contribuit efectiv la scrierea acestor standarde Urmarea firească a fost că ANEVAR a adoptat Standardele Internaționale de Evaluare - IVS ca standarde : rc : rii, fap t ce a contribuit esenția la creșterea gradului de profesionalism, al evaluatorilor, precum și la recunoașterea internațională a Asociației Limbajul comun cu cel internațional a facilitat acceptarea ANEVAR ca membru al Grupului European al Asociațiilor de Evaluatori - TEGoVA și al Organizației Mondiale a Evaluatorilor - WAVO Legat de recunoașterea, p e : lan internațional ar mai fi de subliniat p articip mea domnului Bădescu, atât ca reprezentant al ANEVAR pentru susținerea unor cursuri în diferite țări sau în : articular, în calitate de consultant în domeniul evaluării în țări din Europ a, Asia sau Africa într-o perioadă în care în toate organismele profesionale înrudite există o practică a realegerii perpetue a președinților, domnul Gheorghe Bădescu a avut o inițiativă revoluționară renunțând la mandatul său și fiind primul care a introdus limitarea mandatului președintelui, interzicerea deținerii a două mar date consecutive și aplicarea unui sistem similar cu cel de la OSCE, în care președintele este ales cu doi ani in Romania withc ut referring to the : jfessional body ofauth: rizevaluers However, in the early nineties, the profession did not exist in Romania and the Associations founders have the merit ofdevoting themselves to the idea ofsetting up a professional body cap able to value, inter alia, the assets and liabilities of the State companies to be privatized Mr Gheorghe Bădescu was the first president of the new professional , ody incorp orated as a nongovernmental organization The greatest challenge was to receive the State authorities recognition that mainly stan- , for the acceptance of e idea that professional opinions issued by valuers through their valuation reports are robust and can farm the basis of the decisions regarding ? transfer of the ownership right from the State to private investors Mr Gheorghe Bădescus undisputable contribution to the drafting of the first “SEV” valuation standards are worth mentioning Such standards guided the valuers activity during the first ten years of activity and contributed to the professioris consolidation and increased reliability in the economic environment Due to a happy twist iffate, following the professioris regulation and acknowledgement by law, the Romanian mandatory valuation standards were given the same name, “SEV”, and are enforced by law Promoting ANEVAR worldwide was a constant concern ofMr Bădescu He was the first representative of ANEVAR within the International Valuation Standards Council - IVSC and effectively contributed to the writing ofthese standards As a natural consequence, ANEVAR adopted the International Valuation Standards -IVS as its own standards, which had a dramatic contribution to an improvement of the valuers' professionalism and Associations recognition worldwide A common language sharedwith the internațional arena facilitated ANEVAR’s acceptance as member fitheEurop ean Group of Valuers Associations - TEGoVA and of the World Association of Valuation Organisations - WAVO What should also be noted as regards internațional recognition is Mr Bădescus particip ation both as representative of ANEVAR, holding courses in various countries, and privately, as a valuation consultant in countries across Europ e, Asia or Africa During a time when all the related professional bodies use the recurrent re-election of chairpersons, Mr Gheorghe Bădescu had a revolutionary inițiative and relinquished hzs ojfice, being the first to intre zace a limitation of chairmanship, to imp ede two consecutive terms in office and to implement a system similar to the one used in OSCE, where the president is elected two years in advance, has an actual two-year term in ojfice and part of 65 anteriori, are un mandat efectiv de doi ani și face parte din Consiliul director, ca fost președinte, în următorul mandat Acest sistem a eliminat orice tendință dictatorială în Asociație și după un exercițiu de peste 10 ani a fost adoptat, fiind preluat ca regulă în Ordonanța de reglementare a profesiei de evaluator autorizat în România Contribuția la fondul documentar pentru formarea profesională și pregătirea continuă a evaluatorilor a fost manifestată în permanență Numeroase suporturi de curs și seminarii poartă semnătura domnului Gheorghe Bădescu De asemenea, lista comunicărilor la conferințele profesionale ale Asociației este impresionantă Se poate spune, fără a exagera, că vocea sa este una din cele mai autorizate și respectate de către comunitatea evaluatorilor de astăzi Un subiect care nu trebuie omis atunci când ne referim la rolul pe care îl joacă domnul Gheorghe Bădescu în dezvoltarea și consolidarea profesiei este cel legat de reglementarea activității de evaluare în România Odată cu inițiativa de promovare a Ordonanței de reglementare a profesiei au existat voci care au negat, uneori vehement, jportunitatea și justețea acestei inițiative S-a spus chiar că aceasta ar afecta în viitor independența evaluatorilor și subordonarea Asociației de către autoritățile guvernamentale Domnia sa a susținut din irimul moment, cu argumente echilibrate, inițiativa reglementării Acum, dup ă aproap e patru ani de la apariția Ordonanței Guvernului care a reglementat activitatea de evaluare și profesia de evaluator autorizat, evenimentele și evo luțiile care au loc în societatea noastră au confirmat că inițiativa nu a fost numai oportună ci și necesară, iar succesul acesteia i se datorează în hună măsură și domniei sale Ce ar putea să-și dorească un evaluator la această aniversare? Ce am putea să-i urăm noi, ceilalți colegi din Asociație, cu acest prilej? Eu cred că în afara urărilor de sănătate și viață lungă, am putea să ne gândim că cea mai frumoasă încununare a activității domnului Gheorghe Bădescu în domeniul profesiei de evaluator ar fi aceea de a fi desemnat de către Conferința Națională în funcția de președinte de onoare al ANEVAR Această poziție ar face cinste Asociației și sp er ca și domniei sale La mulți ani, domnule Gheorghe Bădescu! Președinte ANEVAR 2010-2011 66 VALOAREA t/îe Board ofDirectors asformer chairp erson during the next term in office This system eliminated all dictatorial tendencies within the Association and was adopted after more than 10 years of practice, being tak en over as a rule in the Ordinance regulating the authorized valuers profession in Romania Mr Bădescu permanently contributed to the repository of documents necessary to the valuers training and continuous development A large number of course support notes and seminaries bear the signature ofMr Gheorghe Bădescu The list oflectures held during t/ze Associatioris professional conferences is also impressive We may say without exaggerating that his voice is one of the voices most recognized and esteemed by today’s community of valuers A topic that should not be overlooked when speaking about the roleplayed by Mr Gheorgk e Bădescu in the professioris development and consolidation is the regulation of the valuation activity in Romania When the inițiative of promoting the Ordinance regulating t/ie profession was launched, certain p ersons denied, sometimes ferociously, its opportunity and suitability They even / aimed that such ordinance would impair the valuers independence in thefuture and generate the Association’s subordination to governmental authorities Mr Gheorghe Bădescu supported the regulatory inițiative from t/ze very beginning, with balanced arguments Now, almost faur years after the issue of the Government Ordinance regulating the valuation activity and the authorized valuer’s profession, the events and developments that taken place in our society confirmed that e inițiative was not only appropriate, but also necessary, and its success is greatly to Mr Bădescu’s credit Wk at could a valuer wishfor himself on this anniversary't Wk at could we, his colleagues within the Association, wish k im on such occasion? I believe that besides our wishes fagood health and a long life, we could consider that the cest validation ofMr Gheorghe Bădescu’s activity as a valuer would be that the National Conference appoints him as honorary president of ANEVAR This title would honour the Association and, I hop e, Mr Gheorghe Bădescu himself Happy birthday, Mr Gheorghe Bădescu! ffiup StobCAs, President of ANEVAR 2010 - 2011 67 "GtixU u/v uajcAw Mzii/ nuteMwC' (LzAt toat& odUtiV wlMâZ, șz clcNÎV NÎL iÂe&b C/tAzi/b i/-ft/ Az>Ax£ ti/vuziw!” - Vcc&% }/uțjo Este anul 1990 sau anul 1 după „revoluție”, multe lucruri se schimbă, există multă speranță, dar și multă confuzie „Consultanță în afaceri, în marketing, studii de fezabilitate întreprinderile vor trebui să se restructureze și vor avea nevoie de astfel de servicii și mai am o idee, dar nu i-a sosit timpul” Directorul Gheorghe Bădescu mă privește scrutător, „eu vreau să rămâi în echipă, dar tu decizi!” Și am decis M-am urcat în trenul care atunci nu avea nici nume și nici vagoane de clasa I, dar avea un mecanic care știa drumul si avea stiinta conducerii Când i-a sosit timpul, ideea ANEVAR a devenit un succes, trenul a căpătat vagoane de clasa I și s-a populat cu persoane de o calitate profesională și umană deosebită, care se numesc „EVALUATORI” Ideea, organizarea, echipa, punerea în practică, dar si succesul ei se datorează domnului Director Gheorghe Bădescu, și pentru acestea, acum, după un sfert de veac, nu pot să spun decât RESPECT 68 VALOAREA "'JvuKc iA/ (M WÂKq fJbvofajOv Uujv M m& «UMieA/ o(j m& ia)o>M, ccm, uia£ îA/ tk& iAcu idiota ti/v\£ Ua oJ!&VCU/ - într-o dimineață răcoroasă de aprilie a anului de grație 1992 și-a făcut apariția în molcoma mea urbe natală, altfel zisă și Arad, o echipă de specialiști sosită tocmai din cap itală Scopul era lansarea primului curs din provincie pentru evaluatori de întreprinderi Pe atunci, la noi, n-avea nimeni nicio idee despre acest subiect dar, cumva, unii intuiam că era ceva imp ortant și, de ce nu, chiar de viitor După o meticuloasă selecție de cv-uri si interviuri motivationale 3 3 3 realizate de echipa autorului moral al acțiunii, regretatul Aristide Dragomir, m-am trezit într-o sală întunecoasă, împreună cu alți vreo treizeci de colegi de program, dintre care nu știam ma ț e nimeni Comentariile în p rivința cursului erau care de care mai acide, presupunerile fanteziste, și, fiecare încerca să : ară cât mai avizat, a se citi mai înțelept, în privința subiectului Murmurul în surdină le voci reținute s-a transformat mai întâi în mormăit derapând ap oi într-un zumzăit dezordonat Atunci a apărut Iată-l Parcă-l văd și acum cu ochii minții stând dezinvolt în fața noastră, vorbind calm și măsurat despre conceptul de întreprindere, apoi despre cel de patrimoniu Propozițiile scurte și clare se succedau firesc, ca niște magice înșir’te mărgărite, cu sclip iri de logică și bun simț încet și fără dramatism am p ătruns în lumea evaluării în zilele următoare am făcut cunoștință cu Diagnosticul ap oi am făcut o reverență Valorii banilor în timp, dup ă care am fost prezentat distinsului și sofisticatului Cash flow A fost primul meu contact cu această minte : erfect organizată, cu : ersonalitatea densă și liniștitoare a lui Bădescu Gheorghe Bădescu Inginer Dirijor al echipei de profesioniști tare și-au asumat pionieratul unei profesii care a făcut și face istorie în România, cea de evaluator Bazându-măpe deprecierea redusă a „hctfdului meu intelectual" simt nevoia VALOAREA - — pkfiJfiXfikQ, cchÂ tJkc țJLoh ofc Back in 1992, a team of specialists coming all the way from Bucharest knocked on my door one cold morning, in my quiet hometown that some may know by the name of Arad” Their purpose was to launch the very first business valuers course in an area outside Bucharest Back in the day, nobody really knew what valuation was about, but somehow some ofus had a gutfeeling that it was something important, something that wiîl become even more important in thefuture After a meticulous selection ofCVs and motivational interviews conducted by a team headed by the late Aristide Dragomir, who was the moral author of this whole enterprise, Ifound myself in a dimly-lighted room, together with some other 30 trainees whom I had never met The comments about the course were becoming ever more judgemental, supp ositions became ever more sp eculative, everybody was acting like a know-it-all, thinking they were wiser than everybody else The whispering background noise turned into mumblingand then into an erratic concerta But this is when he turned out Behold! I can still see him in my mind, standing there, uninhibited, sp eaking out calmly and wisely about the concept of enterprise ar d then about assets and liabilities His short sentences came out one after the other in a natural order, like magic beads lining up on strings of logic and commonsense We entered the world of valuation slowly and unsp ectacularly In the following days, we met the Diagnosis, then we took a bow in front of the Time Value ofMoney, and then we were introduced to the distinguished and sophisticated Cashflow That was my very first contact with his : erfectly organised mind, with the dense and comfortingpersonality of Bădescu Gheorghe Bădescu Engineer He was the orchestra conductor who would lead a team of sp ecialists pioneering a profession th at has made history in Romania: valuation I need to name thepeople w/îo were in his team back then and I hope my “intellectual har dware is notfailing me: Alexandru and Adriana Gheorghiu, Constantin Coțovanu, Corina Cernea and Nicolae Popescu PehAvEatdăÎL 77 să-i numesc pe cei care i-au stat atunci alături: Alexandru și Adriana Gheorghiu, Constantin Coțovanu, Corina Cernea și Nicolae Popescu M-am trezit fermecat fără voie, prins în mrejele unui basm economic despre active și pasive, factori de actualizare, diagnostic comercial, previziuni ale cifrei de afaceri, uzuri și costuri de înlocuire, creanțe sau intangibile A fost dragoste la prima vedere : entru o profesie, aceea de evaluator, pe care atunci, clar, nu o înțelegeam Emoție creată în primul rând de către cel care orchestra echipa de lectori Jonglând cu : erZeZe unui limbaj tehnic și economic care practic atunci se năștea Bădescu, desigur Cursul a fost un succes Am venit, am văzut, am fost convins A urmat o perioadă extrem de stresantă și confuză, în care, plin de ambiție, am tras tare la realizarea raportului de evaluare pentru promovarea examenului Am dat nenumărate telefoane la București pentru lămuriri suplimentare, cele mai multe încasându-le Bădescu și Nic Popescu îmi amintesc în special de cea mai lungă convorbire, legată de cash-flow, desigur, în care Bădescu, cu o remarcabilă răbdare, chiar a reușit să mă (ijlumineze în fine, în august, gata fiind cu raportul de evaluare, m-am prezentat la examen, la București Si ce examen Cu Bădescu însusi Era cea de a doua postura în care l-am cunoscut, cea de examinator Și o altă lecție: exigența profesională face bine unei profesii, de fapt oricărei profesii Ca și președinte al Asociației, Bădescu a acționat ca un catalizator, reușind să coaguleze rapid în jurul său o echipă de seniori valoroși Pasionați încrezători în nașterea unei profesii providențiale pentru zorii economiei de piață abia mijiți pe plaiurile mioritice Capitalizând amintirile din prezent îi amintesc pe Sorin Stan, Petre Marian, Doru Puiu Tiberiu, Corneliu Șchiopu, loan Mihai, Traian Grigore, Veronica Gruzsniczki, Vasile Teișanu Decembrie a adus o surpriză plăcută și onorantă în același timp Am fost alături de Bădescu și de mulți dintre cei enumerați mai sus, student la ACEL curs de lectori formatori în evaluare, ținut cu infinit profesionalism de Jean Pierre Vigroux și echip a sa de la Coopers & Lybrand în colaborare cu Agenția Națională de Privatizare Ca și cursant, era o plăcere să îl urmăresc pe Bădescu: prezent în discuții, cu intervenții șifeedback relevante, gata oricând să te lămurească, într-o ț auză Mai târziu, ajungând în structurile de conducere ale Asociației l-am putut urmări live, în ședințele consiliilor directoare, plămădind, alături de ceilalți olari iscusiți, lutul din care s-a copt ANEVAR: statut și cod I realised I had been literally charmed without even b eing aware ofit, I was lured into the world of assets and liabilities, discount factors, market analysis, turnover forecast, depreciations, replacement costs, outstanding debts, and intangible assets That was Iove at first sightfor a profession, the valuers profession, which I was unable to understand back then That sort offeeling was brought about - first andforemost - by the conductor of that orchestra oflecturers He was juggling with those gems of the technical and economic parlance that started toform back then Bădescu, of course The training course turned out to be quite successful I came, I saw, I was conquered What came next was an extremely stressing and confusingperiod to me, since I was working really hard tofinish the valuation report I was supposed to : ; irefor my graduation I called the team in Bucharest countless times to get additional clarification, and most ofmy one calls reached Bădescu and Nic Popescu I esp ecially remember our longest conversation, it was about the cash fiow, what else?, and Bădescu, with his outstandingpatience really managed to enlighten me Anyway, my rep ort was cor : lete and I was ready to defend it in my August examination, in Bucharest And what an exam it was Bădescu himselfwas the chief examiner That was another hat he was wearing: that of an examiner And that was the next lesson I learned: professional exigency does good to this profession, it actually does good to any profession As president of the Association, Bădescu acted as a catalyst and managed to quickly attract a p oo? ofvaluable senior valuers around him They were p assionate and confident about the app earance of this new profession that was providențial to the dawn of the market economy which we could hardly see appearing in our country I would lik e to remind here the names of Sorin Stan, Petre Marian, DoruPuiu Tiberiu, Corneliu Șchiopu, loan Mihai, Traian Grigore, Veronica Gruzsniczki, Vasile Teișanu December came with a p leasant and honouring proposal I was there with Bădescu and with many others of the ones I have just mentioned, I was a trainee in THE training-of-trainers course thatjean Pierre Vigroux and his team at Coop ers & Eybrand delivered quite professionally in co-operation with the National Privatisation Agency As a trainee, it was a pleasure to watch Bădescu: always alert, always with relevant interventions and feedback, always ready to provide additional explanations during the breaks Later on, when I became a member of the management structures of the Association, I could also listen to him sp eaking “live” during the Board meetings, wh ile he was kneading, together wzt/z t/ze ot' er skilled p itters, the PeAMEatdăÎL' 79 etic, regulamente, strategii, suporturi de curs și seminarii și toate celelalte Ca mentor, Bădescu a fost deosebit de inspirat, fiind, alături de reputatul profesor Gheorghiu, susținătorul și sursa de inspirație pentru talentatul Ion Anghel, profesor și autor de cărți apreciate de evaluare și unul din viitorii președinți ai Asociației Dar sunt mulți alți profesioniști valoroși formați la foc automat de Bădescu, cum ar fi: Adina Ababei, Dan Cecilia sau Elena Apostolescu Cu ochiul său format l-a descoperit și promovat organizațional pe impetuosul Adrian Crivii, cel care, în : ostura de președinte avea să dea un impuls puternic de creștere patrimonială, numerică și ca prețuire externă pentru ANEVAR Echipa lui Crivii a dat oameni importanți p entru Asociație, atât în plan profesional cât și organizațional, cum sunt Radu Timbuș, Rodica Hășmășan, loan Bercu sau Adrian Popa Bochiș Cireașa de pe tort fiind nimeni altul decât actualul președinte ANEVAR, Adrian Vascu Parafrazându-l p e imaginarul mister Cash-Flow, valoarea prezentă actualizată a tuturor celor de mai sus este însemnată pentru Asociație Insă adevărata măsură a valorii sale sociale Bădescu a dat-o, în opinia mea, atunci când, deși nu i-a cerut-o nimeni a avut puterea să renunțe la prima poziție Să impună cu măiestrie mecanismul troicii la conducere (fost - prezent - viitor președinte), care de atâta vreme este unul din „secretele1 publice ale succesului și eficienței cu care ANEVAR își urmărește țintele, interesele profesiei Ca martor mut al acelui moment, pot să vă sp un că toți cei de acolo -am fi votat în continuare Și totuși, cu aceeași dezinvoltură și răbdare , e care le-am văzut în aprilie 1992, ne-a lămurit atunci că nu pleacă dintre noi Se retrage doar din postura de dirijor, după zece ani de trudă cu bagheta magică de președinte Iar în fapt va rămâne trup, minte și suflet alături de Asociația pe care a ctitorit-o și prin care a crescut și s-a împ Unit el însuși Plini de regrete, și, oarecum debusolați, am acceptat, sp erând că nu-l vom pierde Astăzi, aici și acum, știm cu toții că și-a ținu : promisiunea Prim-Vicepreședinte ANEVAR 80 VALOAREA day that ANEVAR was wrought of: the statute, the ethical co de, the rules, the strategies, the training aids, the seminar presentations and all the other things As a mentor, Bădescu was utterly inspired and became - alongside the well-known professor Gheorghiu - the supporters and source of inspiration of the talented Ion Anghel, a professor and writer of successful valuation books, who later on became one of the presidents of the Association But there are many other professionals that Bădescu trained vuite quickly, such as: Adina Ababei, Dan Cecilia and Elena Apostolescu His well-trained eyefor talent discovered the passionate Adrian Crivii, who - from his presidential tosition - gave a new and powerful imp etus to ANEVARs asset-wise, membership wise and importance-wise development Crivii s crew begot people who are quite important to the Association, both professionally and organisationally, such as Radu Timbuș, Rodica Hășmășan, loan Bercu and Adrian Pop Bochzș The ch erry on the pie was no other than ANEVARs currentpresident, Mr Adrian Vascu To vie thefictitiousMr Cash-Flow, the present value of all of the above is quite important to the Association But, in my opinion, Bădescu proved the true measure of his social value when he had the strength to quit the top position, even ifnobody had asked him to He managed to skilfully impose the Troika mechanism as a management structure (immediate past president - current president -president elect), which has turned out to be,for quite a longwhile, one of the p ublic “secret ingredients“ of the success and efficiency that ANEVAR puts into pursuing its targets and into defending the best interests of this profession As a silent witness of that moment, I can teii you that all of those present in that room would have continued to vote him And - nevertheless - with the same offhandedness and p atience which we had seen in April 1992, he told us he would not leave us Hejust wanted to take a step back and hand over his magic wand to another orchestra conductor, after ten long years ofwork He continued to be and still is involved, with his heart, body and mind, in the business of the Association which he created and built and whzch help ed him grow and develop his sense of personal achievement Full ofregretsand somehow baffled, we accepted his disengagement, while hopingwe would not lose him And here and now, we all know he has kept his promise First Vice-President PeAM'KatdăÎL 81 Mesaje de la prieteni si colaboratori din străinătate 9 84 Krzysztof Grzesik Președinte al TEGoVA Chairman of TEGoVA 86 Chris Thorne Fost Președinte al IVSC / Director al companiei Valuology Former Chairman of the IVSC Standards Board / Director of Valuology 90 Marianne Tissier Fost Director Executiv al IVSC / Director al companiei Valuology Former Executive Director of the IVSC Standards Board / Director of Valuology 94 Eka Sabadze Director Centru de Dezvoltare Profesională a Evaluatorilor și Experților din Tbilisi, Georgia Director Valuers and Experts Professional Development Center - Tbilisi, Georgia 98 Norman Flynn Președinte și Director Executiv International Real Property Foundation 1990, Președinte Asociația Națională a Agenților Imobiliari din SUA President and CEO International Real Property Foundation 1990, President of the National Association of Realtors USA 102 Peter Champness Fost Președinte și Secretar General al TEGoVA Former Chairman & Secretary General of TEGoVA 106 Chengjung Wang Vicepreședinte, Partener Senior Dr CPV FCPA FCPV FRICS ASA, Zhonghe Appraisal - China Membru al Comitetului de Standarde al IVSC 2001 -2008 Vice Chairman Senior Partner Phd CPV FCPA FCPV FRICS ASA, Zhonghe Appraisal - RR China Member of Standard Board of IVSC 2001 -2008 110 Besik Diakonize Președintele Asociației Evaluatorilor Independenți din Georgia President of Independent Valuers Society of Georgia 114 Brian Glanville Fost Președinte al Appraisal Institute (2001) Ex-President of Appraisal Institute (2001) 116 Danijela llic Președinte al Asociației Evaluatorilor din Serbia (NAVS), Membru în board-ul TEGoVA President of National Association of Valuers of Serbia (NAVS), Member of the Board of TEGoVA 120 Zhang Guochun Vice-Președinte & Secretar General al China Appraisal Society Vice-President & Secretary-General of China Appraisal Society 122 Walter Winius Director al International Real Property Foundation - SUA Director of International Real Property Foundation USA 128 Joe Vella Președinte al IVSC 2005-2007 President of IVSC 2005-2007 82 VALOAREA Messages from Friends and Collaborators from All Over the World Peh&JKatlfalti' 83 MM/y cflK ȘJC (C jUeM^Yc^Y C^MzfcxxĂxx/ Jk (AL A&joVjb Prin care dorim să vă urăm, Gheorghe Bădescu, un călduros la multi ani cu ocazia aniversării vâr: tei de 70 de > ani, ocazie cu care dorim să vă mulțumim ț entru imp ortanta contribuție adusă profesiei de evaluator în ultimii 25 de ani Dl Gheorghe Bădescu nu este recunoscut numai ca membru fondator al profesiei de evaluator în România, ci și ca : rinciț aiul promotor al Profesiei de Evaluator din Europa zilelor noastre Intr-adevăr, realizările sale în domeniul evaluării au avut ecou în întreaga lume Gheorghe Bădescu a introdus ANEVAR în TEGoVoFA în anul 1994 și între anii 1998 și 2001 a ocupat funcția de membru în Consiliul Director al TEGoVA, fiind resp ons abil : entru : iețele aflate în curs de dezvoltare între anii 1999 și 2003, a făcut parte și din consiliul ț entru Standardele de Evaluare Eurcț ene, resp ans abil cu publicarea Standardelor de Evaluare Europene 2000 și 2003 în semn de recunoștință pentru considerabila contribuție aduș i, dezvoltării profesiei de evaluator în România, pe teritoriul Europei și nu numai, Membrii Consiliului Director al TEGoVA doresc să îi ofere domnului Gheorghe Bădescu un premiu care va consta în prezentarea, în cadrul unei viitoare Adunări Generale TEGoVA, a întregii sale contribuții aduse industriei de evaluare a bunurilor imobiliare > Semnat în numele Consiliului Director TEGoVA FRICS IRRV (Hons) REV Președintele Consiliului Director TEGoVA 84 VALOAREA -* ^voAw fnz/ CmcVvutAv cavT Ale/vJjeh^ Hvc fcocOul cf TEtfoVA' In wishing Gheorghe Bădescu a Happy 7Oth Birthday, we take the opportunity of rhanking him for his significant contribution to the valuation profession over the last 25 years Gheorghe is not only recognised as a founding father of the Romanian valuation profession but also as key : romoter of today’s modern Eurc : ean Valuation Profession Indeed his achievements in the field of valuation extend across the world Gheorghe took ANEVAR into TEGoVoFA in 1994 and between 1998 and 2001 served as a Member of the TEGoVA Board, responsible for emerging markets Between 1999 and 2003 he also served on the European Valuation Standards Board responsible for the publication of Eurc ean Valuation Standards 2000 and 2003 In recognition of his considerable contribution towards the development of the valuation profession in Romania, Europe and beyond, the Members of the Board of TEGoVA wish to honour Gheorghe Bădescu with an award marking his Services tc t/ie real estate valuation industry to be presented at a future TEGoVA General Assembly Signed on Behalfof the Board of TEGoVA Yours sincerely, THE EUROPEAN GROUP OF VALUERS' ASSOCIATIONS FRICSIRRV (Hons) REV Chairman of the Board ofDirectors TEGoVA PeAzUM&feți/ 85 ClvuX Felicitări cu ocazia zilei de naștere, George îmi amintesc prima noastră întâlnire din Hong Kong, în 2003, când am participat pentru prima dată la IVSC în calitate de delegat al RICS Am apreciat enorm bunăvoința pe care ai manifestat-o față de mine, un membru nou al Consiliului, dar m-a impresionat în egală măsură contribuția ta rezervată, însă extrem de semnificativă, la multe dintre dezbaterile Consiliului Fără nicio îndoială, m-ai ajutat să înțeleg că IVSC trebuie să aibă grijă să nu fie doar o dezbatere între SUA si Marea Britanie Ulterior am aflat mai multe despre contribuția ta uriașă la dezvoltarea ANEVAR Am avut privilegiul de a fi 86 VALOAREA Congratulations on your birthday George The first time I remember j meeting you was in 2003 in Hong I Kong, the first meeting I attended y as the RICSs delegate to the IVSC Twlw: CrUuzV Your friendliness towards me as a new Board member was much appreciated, but I was also impressed by your quiet but meaningful contributions to many of the Board s debates You certainly helped me understand that the IVSC had to be very careful to avoid being just a debate between the USA and UK Later I learned more about your huge contribution towards the development of ANEVAR I was privileged to be invited to speak at two conferences it 87 invitat să iau cuvântul la două conferințe organizate de ANEVAR în București și am întâlnit mulți membri ANEVAR Calitatea cunoștințelor acestora și profesionalismul lor m-au impresionat și sunt o dovadă a dimensiunii la care ai adus profesia în România Vă urez toate cele bune, ție și Asociației și sper că vom avea ocazia să ne reîntâlnim în curând CkvtvJkohM Fost Președinte al Consiliului pentru Standarde Internaționale de Evaluare (IVSC), în perioada 2010 - 2015 ocupând funcția de Director Tehnic al acestuia în prezent este director în cadrul Valuology, o firmă de consultanță pe care a înfiin :at-o împ 'eună cu fostul Director Executiv al IVSC entru a oferi pe plan internațional servicii de consultanță privind standardele si activitatea de evaluare > 88 VALOAREA — organised in Bucharest, and met many ANEVAR members The quality of their knowledge and professionalism was impressive and bears testament to your development of the profession in Romania I wish you and ANEVAR all the best for the future and do hope that we will have the opportunity to meet again soon (fhuvT'lvcSM Chris Thorne is aformer Chairman of the IVSC Standards Board and was its Technical Director from 210 to 2015 He now is a director of Valuology, a consultancy he established with the former Executive Director of IVSC tc provide advice on valuation standards and : rac : ce in the internațional arena 89 Cred că prima dată când l-am întâlnit pe George era pe la începutul anilor 1990, atunci când a vizitat Londra pentru a vedea cum este organizată profesia de evaluator în Marea Britanic, întrucât el, împreună cu câțiva colegi, tocmai puneau bazele ANEVAR Mai târziu am lucrat împreună la un proiect cu fonduri UE pentru a dezvolta profesia în câteva țări din Europa Centrală și de Est, iar experiența lui George din România a fost esențială pentru misiunea noastră de a ajuta la înființarea asociațiilor de evaluatori în alte țări din regiune însă cel mai bine l-am cunoscut pe George pe parcursul a ceea ce eu numesc „anii IVSC” în 1996, ANEVAR a devenit membru al Comitetului pentru Standarde Internaționale de Evaluare (în prezent Consiliul - IVSC), iar în aceeași perioadă am ocupat funcția de asistent managerial al președintelui de la acea dată, Philippe Malaquin Doi ani mai târziu, ANEVAR a devenit membru al Consiliului de Conducere al IVSC și a fost reprezentat de către George George a adus o perspectivă nouă și foarte importantă în activitatea IVSC care până atunci fusese dominată, probabil în mod inevitabil, de către membrii din economiile dezvoltate însă la acea dată tocmai economiile aflate într-un proces de dezvoltare rapidă aveau mai multă nevoie de standarde de evaluare și erau mult mai deschise adoptării Standardelor 90 VALOAREA — — It must have been the early 1990s when I first met George when he visited London to see how the valuation profession in the UK was organised as he, and a number of colleagues, were setting up ANEVAR We then worked together on an EUfundedproject to develop the profession in a number of Central and Eastern European countries where Georges experience in Romania was invaluable in helping establish valuers" associations in other countries in the region But it is during what I will caii ‘the IVSC years" when I best got to know George In 1996 ANEVAR became a member of the International Valuation Standards Committee (now Council -IVSC) at the same time I became involved as executive support to the then chairman, Philippe Malaquin Two years later, ANEVAR became a member of the IVSC Management Board and was represented by George George brought a very important and new perspective to the work of the IVSC that, perhaps inevitably, had been dominated until then by members from developed economies But it was the rapidly developing economies that at the time had the greater need for valuation standards and were much more open to adopting the International Valuation Standards (IVSs) than the developed economies And so it was that ANEVAR 91 Internaționale de Evaluare (IVS) decât economiile dezvoltate Astfel, ANEVAR a adoptat Standardele Internaționale de Evaluare la începutul anilor 2000 - România fiind una dintre primele țări care a făcut acest lucru - și le-a tradus în limba română în semn de recunoaștere a contribuției extraordinare pe care George a avut-o în cadrul IVSC, în 2006 a fost ales vicepreședinte și a devenit un membru cheie al Consiliului de Conducere care a coordonat restructurarea majoră a IVSC din 2008 La acea dată, profesia de evaluator era pusă în fața provocării de a se organiza în jurul unui set de standarde de evaluare robuste și calitative și de a spori calitatea evaluărilor la nivel internațional IVSC restructurat a oferit structura organizatorică care să permită profesiei tocmai acest lucru George a fost suficient de înțelept să se asigure că, atunci când va sosi momentul să se retragă din IVSC, există alte persoane capabile să reprezinte ANEVAR cu același nivel de excelență Așadar, deși mi-a părut rău să îi spun la revedere ca urmare a restructurării IVSC, am știut întotdeauna că voi putea să apelez la el ori de câte ori am nevoie de un sfat George - te felicit cu ocazia împlinirii a 70 de ani Mi-a făcut o nespusă plăcere să lucrez cu tine atât de mulți ani și sunt onorată să te pot numi prieten Cu cele mai bune urări, Marianne a ocupat funcția de Director Executiv al IVSC în perioada 2000 - mai 2015 în prezent este director în cadrul Valuology, comp anie înființată împreună cu fostul Director Tehnic al IVSC, Chris Thorne, care oferă servicii de consultanță organizațiilor și firmelor ce doresc să se asigure că procesele lor de evaluare sunt cele mai bune din domeniu 92 VALOAREA adopted the IVSs in the early 2000s - one of the first countries in the world to do so - and translated them into Romanian In recognition of the extraordinary contribution George had brought to the IVSC, he was elected vice-chair in 2006 and was a key member of the Management Board that led the major restructuring of the IVSC that took place in 2008 At the time the valuation profession was being challenged to come together around a set of robust and high quality valuation standards and to raise the quality of valuations internationally The restructured IVSC provided the organisational structurefor the profession to do just that George was wise enough to make sure that, when it was time for him to step downfrom the IVSC, there were others who were able to represent ANEVAR as successfully as he had done So although it was sad to say goodbye to himfollowing the IVSC restructuring, I always knew he was there when I need to caii on him for any advice George - many congratulations on your 70th birthday It has been an absolute pleasure to work with you for so many years and an honour to be able to caii you afriend With my very best wishes, Marianne was Executive Director of the IVSC from 2000 tc May 2015 She is now a director of Valuology, a company formed withformer IVSC Technical Director, Chris Thorne, that provides a Consulting service for organisations andfirms wishing to ensure their valuation processes are b est in class 93 Georgia Vă transmitem urările noastre de bine cu ocazia celei de-a 70-a aniversări Aș dori să exprim aprecierea noastră față de activitatea pe care ați derulat-o cu entuziasm în Georgia și să vă transmit respectul și dragostea ce vi le purtăm L-am întâlnit pe dl Bădescu pentru prima dată în 2010, la seminarul din Tbilisi Seminarul pe care îl ținea era axat pe aspecte practice și se adresa evaluatorilor din Georgia La seminar, am avut ocazia să îl cunosc si să îmi dau seama că este un expert foarte calificat și cu multă experiență, precum și o personalitate interesantă și fascinantă Pe parcursul întâlnirii noastre, am venit cu ideea de a stabili programul deformare și certificare în domeniul evaluării întreprinderilor, pentru organizația noastră Ajutorul pe care dl Bădescu ni l-a oferit voluntar a făcut posibilă implementarea acestui proiect 94 VALOAREA — — I am pleased to have an opportunity to congratulate Mr George Bădescu with birthday on behalf of Georgian organization Valuers and Experts Professional Development Center We extend our best wishes to you on your 70th birthday I would like to express our appreciation for your enthusiastic work in Georgia, our respect and Iove as well For the first time, I met Mr Bădescu at the seminar in Tbilisi in 2010 He was giving the seminar on practicai issues for Georgian appraisers Atthis seminar I got acquainted with him and realize that he was highly qualified and experienced expert of the field and interesting and fascinatingperse nality as well During our meeting we came up with the idea of establishing the training and certification program in Business Valuation within our organization The voluntary aid of Mr Bădescu made itpossible to implement this project Following the establishment of the program our organization invites Mr Bădescu to present mașter class of appraisal almost every year The interest towards his lectures has been growingfor these years In my opinion, the reason for this is not only his remarkable professional expertise, 95 în urma stabilirii programului, organizația noastră îl invită pe dl Bădescu aproape în fiecare an să susțină cursul de mașter în domeniul evaluării Interesul față de prelegerile sale crește de la un an la altul După părerea mea, motivul nu este doar expertiza remarcabilă de care dispune, ci și personalitatea sa deschisă și nobilă Cursanții susțin că participarea la seminariile sale este foarte valoroasă pentru ei Am învățat atât de multe lucruri de la dvs și așteptăm cu interes să învățăm si mai multe Vă mulțumim !> > !> pentru faptul că sunteți un formator remarcabil Ne alăturăm din nou cu toții pentru a vă ura „La mulți anii” și a ne exprima aprecierea și admirația pentru tot ceea ce ați făcut pentru noi Așteptăm cu nerăbdare să vă întâlnim din nou în Georgia După cum spun evaluatorii georgieni, este imposibil să îți imaginezi toamna în Tbilisi fără dvs :) Cu cele mai călduroase salutări, Director Centrul de Dezvoltare Profesională a Evaluatorilor și Experților Tbilisi 0160, Georgia 96 VALOAREA but also warm and noble-minded personality As participants of the seminar mentioned, the time spent at his seminars was very precious for them We have learned so much from you and we lookforward to learning more Thankyou for beinga remarkable trainer Again, all ofusjoin in wishingyou Happy Birthday and express our appreciation and admiration for all you have done for us We are lookingforward to seeingyou in Georgia again As Georgian appraisers point out, it is impossible to imagine the Autumn in Tbilisi withoutyou :) The warmest regards, Director Valuers and Experts Professional Development Center Tbilisi 0160, Georgia 97 Sa, u/b Uv (Wf'VtOUAA/ Aș dori să mă alătur celor care îl omagiază pe George Bădescu pentru anii săi de devotament față de profesia de evaluator din România, din restul regiunii și nu numai Contribuțiile sale ating toate aspectele evaluării Contribuțiile componentelor educaționale sunt de neegalat George a contribuit nu doar la elaborarea standardelor din România, ci și la activitatea legată de Standardele Internationale de Evaluare si la redactarea textului acestora, ajutând multe țări să creeze o profesie mai puternică cu standarde internaționale recunoscute George a fost un profesor neobosit care și-a lăsat amprenta în Ucraina, Georgia, India și multe țări din Africa, precum și în fosta Uniune Sovietică și fostul bloc sovietic A fost fondatorul CEVAN (Rețeaua Evaluatorilor din Europa Centrală) care a contribuit la standardizarea meseriei în întreaga regiune Mai întâi și-a îndreptat atenția către ANEVAR A coordonat procesul de creare a celei mai cuprinzătoare 98 VALOAREA 99 l/v tlw 9k 104 VALOAREA Former Chairman & Secretary General of TEGoVA 105 — — intellectual property and other intangible assets was particularly valuable increasing understanding of the editorial board and wider membership of how technical developments in different areas of capital markets and finance affect appraisal assignments I believe that your input has enhanced the reputation, quality and professionalism of asset valuations and the valuers related advisory work It was heartening to see the 7th Edition of the European Valuation Standards and the success of REV as well as the growth in the membership and standing of TEGoVA At a time when markets are under stress in many countries the quality and consistency of valuation and real estate analysis advice, on which you have made so outstanding a contribution, is ever more vital to the efficient operation of markets and optimum economic outcomes My very best wishes to you and ANEVAR for the future COZ QcOhZjC îmi face o deosebită plăcere să particip la sărbătorirea celei de-a 70-a aniversări a lui George! La mulți ani, George! Deși sunt un evaluator chinez care trăiește departe de România, îl cunosc foarte bine pe George încă de la prima mea participare la întrunirea IVSC, din 1997, ca reprezentant al Chinei, am petrecut foarte mult timp cu George în diferite orașe mari ale lumii Sunt foarte impresionat de profesionalismul și profunzimea lui George încă îmi amintesc o discuție interesantă pe care am purtat-o cu George în Cape Town, Aj rica de Sud, în 2002 Am dezbătut problemele politice din România și din China, constatând că avem foarte multe în comun în numeroase domenii, îl respectăm foarte mult pe George datorită contribuției sale la evoluția profesiei de evaluator, în România și pe plan internațional întrucât experiența sa este utilă profesiei de evaluator din China, George a fost invitat deseori în ultimii zece ani în această țară, pentru a împărtăși din experiența și gândurile sale A participat la numeroase conferințe privind profesia de evaluator organizate în China, fiind invitat să țină prelegeri în cadrul acestora și să discute cu numeroși oficiali chinezi importanți din guvern și parlament încă îmi amintesc momentul în care, întrebat fiind despre importanța legislației în domeniul evaluării, a răspuns oarecum 106 VALOAREA It is my great pleasure to be able to join the celebration for Georges 70 years anniversary! Happy Birthday to you, George! As a Chinese valuer who isfar away from Romania, actually I am very familiar with George Since I first attended IVSC meeting in 1997 on behalf of China, I spent lots of time with George in various cities around the world I am very impressed by Georges professionalism and deep thoughts I still remember clearly an interesting talk with George in Cape Town, South Africa in 2002 We talked a lot about the political issues in Romania and China and wefound we share much in common in many fields Due to Georges contribution to valuation profession in Romania and internațional community, we respect him very much As his experience is useful to Chinese valuation profession, George was invited many times in the past decades to come to China to introduce his experience and thoughts He attended many valuation conferences in China, during which he was invited to give lectures and talk with many important Chinese officials in government and top legislator I still remember clearly when he was asked about the importance of valuation legislation, he gave an opinion which was quite different from others While he emphasize the importance of valuation legislation, George also pointed out the valuation legislation must be carefully 107 diferit față de alții Deși a recunoscut importanța legislației în acest domeniu, George a subliniat că aceasta trebuie întocmită cu atenție Legislația nu ar trebui să includă aspecte tehnice și de specialitate, precum tipuri ale valorii în caz contrar, ar dăuna dezvoltării activității de evaluare, întrucât aspectele tehnice și de specialitate nu pot fi stabilite prin lege Sunt sigur că opinia sa a fost luată în considerare și adoptată în China și în alte țări Acum mulți ani, IVSC a organizat o întrunire în România Deși eram foarte nerăbdător să vizitez această țară frumoasă pe care am început să o cunosc de mic, întrucât în copilărie obișnuiam să urmăresc foarte multe filme românești, am ratat reuniunea din cauza unor aspecte legate de viză care nu au fost gestionate adecvat de Ministerul Afacerilor Externe Cu siguranță voi încerca să găsesc o ocazie de a vizita țara dvs frumoasă Unul dintre motivele pentru care voi vizita România sunteți dvs , un profesionist față de care nutresc un enorm respect Este un moment deosebit pentru profesia de evaluator din România și pentru George George, îți doresc să ai o aniversare minunată Iar Asociației îi urez un viitor strălucit si mult succes Vicepreședinte, Partener Senior Dr CPV FCPA FCPV FRICS ASA Zhonghe Appraisal Co , Ltd Beijing, 100027, P R China Membru al Comitetului de Standarde al IVSC 2001-2008 drafted Some technical and professional discussions such as the basis ofvalue should not beput in the legislation Otherwise it will be harmful to the development of valuation as technical and professional issues could not befixed by the law, I am sure his thought was well respected and adopted in China as well as other countries IVSC once held a meeting in Romania many years ago Although I was so eager to visit Romania, the beautiful country I started to know even when I was a little boy as I watched lots of Romanian movies in Childhood, I missed that meeting due to the visa problems wrongly handled by foreign ministry Certainly, I will try tofind a chance to visit your beautiful country One of the major reasons to visit Romania is to visit you, a professional I respect very much This is special moment for Romanian valuation profession and George I wish George have a great birthday day And I also wish ANEVAR a better future and great success CkoxapuK WJojmj Vice Chairman Senior Partner Phd CPV FCPA FCPV FRICS ASA Zhonghe Appraisal Co , Etd Beijing, 100027, P R China Member of Standard Board of IVSC 2001-2008 109 jUeAzy Ac uv TiaîoKiAw în numele Asociației Evaluatorilor Independenți din Georgia, dorim să exprimăm cel mai profund respect pentru prietenul și profesorul nostru, dl George Bădescu Am avut bucuria de a-l întâlni pentru prima dată în anul 2003, în Tbilisi, când dl George și dl Ion Anghel au ținut o prelegere prin care au împărtășit cunoștințele și experiența lor, cu evaluatorii georgieni Aceste prezentări au reprezentat cu siguranță un stimulent și o motivație foarte puternice pentru dezvoltarea profesiei de evaluator în Georgia în acel moment, nou-înființata școală georgiană de evaluare făcea primii pași pe piața locală Deși existau deja evaluatori cu o experiență modestă pe piața locală, introducerea Standardelor Internaționale de Evaluare a reprezentat o măsură foarte importantă, ajutând specialiștii/profesioniștii/ evaluatorii locali să treacă la un alt nivel Dl Bădescu a revenit de mai multe ori, la diferite intervale de timp, pentru a preda și a ne împărtăși experiența sa și am realizat că a dezvoltat o oarecare „dependența de Georgia, la fel cum și noi am devenit „dependență de dânsul 110 VALOAREA — 111 On behalf of Independent Valuers Society of Georgia, we would like to express our deep respect to ourfriend and tutor, Mr George Bădescu We had apleasure to meet him for the first time in 2003 in Tbilisi, when Mr George and Mr Ion Anghel delivered lectures sharing their knowledge and expertise with Georgian Valuers Definitely it was a very strong stimulus and motivation for further development of valuation profession in Georgia At that time newly fledged Georgian valuation school was trying to make the first steps on local market Even though there have already been some valuers with modest experience on the local market, introduction to the internațional valuation standards was very important, delivering local specialists/professionals/valuators to the new level He came back severul times with some intervals, teaching and sharing experience and we realized that he somehow became “addicted” to Georgia, just as we got “addicted” to him în anul 2013, când nou-înființata asociație profesională organiza prima conferință internațională în Batumi, Georgia, dl George a fost alături de noi La conferință au participat un număr de evaluatori din mai multe țări și, după cum probabil cunoașteți deja, organizarea unui eveniment de o asemenea amploare este întotdeauna asociat cu multe complicații, dificultăți și emoții Prezența sa calmă a reprezentat o inspirație și a fost de mare ajutor în cadrul acelei conferințe, dragul nostru prieten, dl George Bădescu, a fost numit membru de onoare al Asociației Evaluatorilor Independenți din Georgia Un proverb georgian spune: „Spune-mi cu cine te însoțești, ca să-ți spun cine ești? Suntem foarte mândri de faptul că dl George Bădescu este prietenul nostru și sperăm să avem plăcerea și ocazia de a-l găzdui pe dânsul și familia sa Fericit este poporul care a dat naștere unui om ca dl Bădescu, și la fel de fericit este și poporul care are prieteni ca dânsul! MRICS Președintele Asociației Evaluatorilor Independenți din Georgia 112 VALOAREA In 2013 when newly founded professional association was organizing the first internațional conference in Batumi, Georgia, Mr George stood with us The conference was attended by the number of valuers from various countries and as you may be well aware organizing such a large scale event is always associated with lot of complications, difficulties and nervousness His calm presence was inspiring and helpful On that conference Mr George Bădescu, our dearest friend, was named the honorary member of Independent valuers Society of Georgia The Georgian adage says: “Teii me who is your friend and TU teii you who you are? We are very proud that Mr George Bădescu is our friend and we hope to have pleasure and opportunity to host him and his family many times Happy is the nation having offspring like Mr Bădescu, just like happy is the nation havingfriends like him MRICS President of Independent Valuers Society of Georgia 113 (J Mă numesc Brian Glanville în anul 2001, am fost ales președinte al Appraisal Institute Președinții anteriori, Walt Winnius și Karl Scwartz, mi-au spus că exista o organizație în România, ANEVAR, care era foarte activă în domeniul nostru profesional în Europa și care era condusă de dl George Bădescu în anul 2006, am fost numit membru în IVSC și l-am putut vedea pe George în acțiune Era un lider nemaipomenit Tot cam pe la vremea aceea, am venit la București, ca să vizităm frumosul dvs oraș, unde ne-am simțit foarte bine Nu știu exact ce ne-a dat George să bem, dar oricum era ceva foarte tare George, am învățat foarte multe de la tine și apreciez foarte mult prietenia noastră La mulți ani cu ocazia împlinirii vârstei de 70 de ani! Fost Președinte al Appraisal Insitute (2001) 114 VALOAREA I am Brian Glanville In 2001 1 was elected president of the Appraisal Institute The past presidents Walt Winnius and Karl Scwartz told me there was a group in Romania, ANEVAR, that was leading the profession in Europe and lead by George Bădescu In 20061 was appointed to the IVSC and saw George in action He was a tremendous leader In about that time we came to Bucharest to see your beautiful city and had a great time I am not sure exactly what George had us drinking but it was very powerful George I learned a lot from you and I cherish our friendship Happy 70th! Ex-President of Appraisal Insitute (2001) 115 “LaVc-C ȘL Wb cațiL blL-ȘL tohtew dV uz bcâhteicu cuKotU > / Dragi prieteni evaluatori, doresc să vă urez tuturor o fericită Zi a Evaluatorilor și profit de această ocazie pentru a-mi exprima cele mai profunde sentimente de apreciere pentru cel mai cunoscut evaluator din România, dl George Bădescu, și pentru a-i ura „La mulți ani!“ L-am întâlnit pentru prima oară pe dl George Bădescu în cadrul întrunirii IVSC din București, în primăvara anului 2006 Foarte relaxat în comunicarea cu evaluatorii din regiunea Balcanilor, dl George a promovat rolul asociațiilor evaluatorilor, importanța adoptării standardelor recunoscute la nivel internațional, a codului de etică și importanța pregătirii continue Dânsul a dat întotdeauna dovadă de un înalt nivel de profesionalism și entuziasm, precum și de o atitudine caracterizată de dorința de a-și împărtăși cunoștințele cu alții, ceea ce constituie de fapt și atitudinea manifestată de ceilalți membri ANEVAR pe care i-am cunoscut; toate acestea ne-au motivat, atât pe mine, cât și pe alți evalutori din Serbia, să înființăm o asociație a evaluatorilor din Serbia și să urmărim traseul de evoluție pe care l-au urmat și colegii noștri din România NAVS a fost înființată în noiembrie 2006 Aportul lui George a contribuit la dezvoltarea piețelor imobiliare și a profesiunii de evaluator în multe părți ale lumii, iar eu sunt onorat că Serbia a fost înscrisă pe harta contribuțiilor lui George la consolidarea comunității globale a evaluatorilor, în anul 2011, sub coordonarea sa, ANEVAR a implementat 116 VALOAREA Dear Valuer friends, I would like to wish you all a happy Valuers day and take this opportunity to express my deepest appreciation to most known Romanian valuer, George Bădescu and wish him happy anniversary birth day I have met George Bădescu at the IVSC meeting in Bucharest, back in spring 2006 Relaxed in communication w :h valuers from the Balkans region, George has promoted the role of the valuation associations, importance of adoption of internationally recognized standards, ethical codex and importance of continuous education He showed high level of professionalism, enthusiasm and knowledge sharing attitude which is also true for other ANEVAR members I have met, and this has motivated me and several Serbian valuers to set up a valuation association and to follow the development path of our Romanian colleagues NAVS wasfounded in November 2006 George has contributed development of real estate markets and valuation profession in many parts of the world, and I am honored that Serbia is marked on the map of his contributions to the global valuation community 117 primul proiect-pilot de instruire pentru evaluatorii de proprietăți imobiliare și de întreprinderi din Serbia, în mai multe rânduri, George a susținut prezentări în cadrul unor seminarii dedicate evaluatorilor de proprietăți imobiliare și de întreprinderi și în acest fel a contribuit la programul de pregătire continuă din cadrul NAVS în anul 2014, dl George Bădescu a susținut un curs pentru evaluatorii de mașini și echipamente, dovedindu-și încă o dată disponibilitatea de a-și pune la dispoziția evaluatorilor sârbi propriile cunoștințe George i-a ajutat pe membrii NAVS să-și îmbunătățească nivelul de cunoștințe și să țină pasul cu cele mai recente schimbări din această profesiune, sprijin pentru care îmi exprim sincere mulțumiri și aprecieri în numele tuturor membrilor NAVS în anul 2014, George a devenit membru de onoare al NAVS Aniversările sunt întotdeauna un bun prilej pentru a trece în revistă reușitele și pentru a privi spre minunatele zile care ne așteaptă, iar NAVS de-abia așteaptă să mai colaboreze cu dl Bădescu și cu toți evaluatorii români Se spune că cei care îi învață pe alții devin nemuritori și -în acest spirit - aș vrea să-i urez lui George „La mulți anii“ și toate cele bune cu ocazia împlinirii celor 70 de ani ai săi! Președinte al Asociației Evaluatorilor din Serbia (NAVS) Membru în board-ul TEGoVA In 2011, with his coordination, ANEVAR has piloted first educațional course for valuers of Real estate and for Business valuers in Serbia On severul occasions, George was lecturing the seminars for property and business valuers and in that way contributed to the NAVS continuous educațional program In 2014, George Bădescu has conducted educațional course for Machine and Equipment valuers, showing once again his willingness to share the knowledge with Serbian valuers George has helped NAVS members to further enhance their knowledge and keep with the advancement of the profession for which I express sincere thanks and appreciation on behalf of NAVS members In 2014, George has become the first Honorary NAVS member Anniversaries are a time to look back at the good times and a time to look ahead to wonderful tomorrows, and NAVS is lookingforward to the future cooperation with George Bădescu and all Romanian valuers They say that sharing the knowledge is the way to achieve immortality, and in that name, George, I wish you a Happy 70th Birthday, and many, many happy returns of the day! Oho President of National Association of Valuers of Serbia (NAVS) Member of the Board of TEGoVA 119 LjCXhZjC bĂ/ (V\AXjO CC coAmA AjtâV-A& Mai întâi, în numele Societății Evaluatorilor din China, aș vrea să vă transmit urările mele cu ocazia Zilei Evaluatorului Vă doresc muz succes! Ap oi, George, știu că tu ești o personalitate în România, am știut-o încă de când mi-am preluat funcția în Societatea Evaluatorilor, în luna octombrie a anului trecut Am auzit foarte multe despre tine încă de-atunci Societatea Evaluatorilor te-a numit prin vot „membru de onoare" și membru al Comitetului Executiv Cred că meriți această apreciere datorită sprijinului și asistenței e care le-ai acordat societății noastre Din câte se știe, ai venit de multe ori în China în toți acești ani în 1999, la Kunming, la Forumul Evaluatorilor Chinezi, în 2007 la Beijing, ai participat la workshop-ul Internațional dedicat activității de evaluare în China, în 2009, ai revenit la Kunming pentru ce-a de a 5-a Conferință Internațională privind Evaluarea, în 2009 la Beijing pentru a p articip a la cea de-a a 5-a Adunare Generală a CAS și în 2013 tot la Beijing pentru a particip a la cea de-a 20-a aniversare a CAS Iți mulțumim foarte mult că ai introdus CAS pe scena internațională, în cadrul căreia ai fost și tu de două ori vicepreședinte IVSC, precum și pentru sprijinul acordat CAS cu privire la standarde, consultanță, etc Am auzit că anul acesta împ Unești 70 de ani La mulți ani, drag prieten! Să ai o zi frumoasă, cu un nou înc ep ut în viață Ținem legătură și te mai aștep tăm în China! î\ ZA/Utg tfazclcuK Vice-Președinte & Secretar General al China Ap : raisal Society 120 VALOAREA La J/U/nteVA/ o(j Firstly, on behalf of China Appraisal Society I would like to send my greetings on your Valuers Day I wish it a big success! Then, George, I know you are a sup erstar in Romania since 1 took the osition in CASfrom last October I have heard a lot about you China Appraisal Society has voted you as honorable member and the member of the Standing Council I think you deserve this credit due to your support and assistance to CAS As we know, you had many trips to China these years In 1999 at Kunming, for Chinds Valuation Forum, in 2007 at Beijing for the International Workshop on China Valuation, in 2009 at Kunming for the 5th International Valuation Conference, in 2009 at Beijing for the 5th Assembly of CAS and in 2013 at Beijing for the 20th Anniversary of CAS Thank you so muchfor introducing CAS on the internațional stage where you were the vice president of the International Valuation Standard Committee as well as for your v ort to CAS on standards, Consulting, etc Iwas told it is your 70th birthday this year Happy birthday my dearfriend! I h : :e you enjoy your day and have a new start of your life Let’s keep in touch and welcome to China again! Vice-President & Secretary-General of China Ap raisal Society PeR&Kafîdțc 121 fi ■ I kVdteAz kVctot^, Am citit cu plăcere articolul lui Daniel Manațe, „Viitorul unei profesii - de la amintiri la perspective' (The Future of a Profession - from recollections to prc spects) și, deși, dl Manațe pare descurajator de tânăr, cred că are 48 de ani, comentariile pe care le formulează aparțin unui profesionist matur, dar vizionar, care ' robabil că reprezintă membrul tipic al ANEVAR-ului de astăzi Vedeți dvs , eu am vizitat România pentru prima oară în 1969, atunci când situația politică era mult diferită de cea de astăzi și nimic din ceea ce am văzut atunci nu-mi sugera că vitalitatea poporului român urma să se schimbe după 20 de ani Cu toate acestea, începând cu 1996, am primit o solicitare din 'turtea International Real Property Foundation, o organizație susținută de USAID, /: entru a contribui Informarea de bază a persoanelor interesate să învețe modalitatea de evaluare a bunurilor imobiliare într-o economie a proprietății private și liberei concurențe, care aveau doar o vagă idee la momentul resp ectiv cu privire la terminologia utilizată în acest domeniu Deși experiența mea didactică era destul de bună, nu dispuneam totuși de cunoștințele necesare lucrului într-un mediu străin mie, cum era cel din România Amintirile mele din 1969 includeau și cercetarea amănunțită la care am fost supus în gară De vreme ce, de această dată, n-am mai fost cu soția mea care să-i farmece pe vameși și să pot intra și ieși nestingherit din țară, m-am gândit mai degrabă la imp jrtanța vizei în ciuda tuturor acestor neajunsuri, am acceptat angajamentul Indiferent de problemele anticipate, am fost norocos și am plecat spre România unde - chiar în " rima zi - mi-afost dat să-l cunosc /: e acest domn, George Bădescu, care știa multe lucruri despre profesia de evaluator de bunuri imobiliare și care putea și traduce din română în engleză și invers în sp ecial abilitatea sa din urmă era foarte importantă, pentru că aveam o grupă de 40 de cursanți care erau nerăbdători să învețe tot ceea ce trebuia să știe un evaluator în doar 2-5 zile Doar știți și voi ce ușor este George a fost foarte generos cu timpul lui și s-a asigurat că am găsit locuri bune de mâncat, de 122 VALOAREA )A)Me)v YVU'iuaA', I read with great pleasure, Daniel Manates, The Future of a Profession -from recollections to prospects, and although Mr Manate looks deceptively young, about 48, his comments are those of a mature, yetforward thinking, professional that I would expect to typify the membership of ANEVAR today You see, my first trip to Romania was in 1969 when government conditions were dramatically different than today and there was nothing to suggest the vitality of the p eop e would be any different twenty years in the future However, beginning in about 1996,1 was asked by the International Real Property Foundation, a USAID organization, to assist in the basic training of those having an interest in learning how to value real property in an economy based on private ownership andfree competition with only an inkling of the terms definitions in mind While my teaching experience wasfairly good, I lackea the depth of the foreign job training I considered necessary for Romania My 1969 Romanian recollection included the extensive searching conduc- at the border train station Sin ce I wouldrit have my wife with me on this trip to captare the wandering eyes of the customs guards to assure my entry and exit from the country, I was now concerned about my need for a visa In spițe oy these short comings, I accepted the assignment Regardless of this drawback, luck was with me and I left for Romania where on my first day I met this gentleman, George Bădescu, who knew many things about the real pr operty v aluation profession and who could also transleze Romanian into English and English into Romanian The latter was very imp ortant as I had a class of about 40 that were very eager to learn all there was for valuers in about two and a half days You know how easy this is George was most generous with his time and made certain that I found goo d p laces ? eat sleep, and be entertained One of the finest evenings I spent was with his daughter who took me as her guest to hear Schumans Mid-Summer Night’s Dream at the Bucharest Symp hony Hali PeMiXtadffAÎP 123 dormit și de distracție Mi-am petrecut una dintre cele mai frumoase seri cu fiica d-lui Bădescu, care m-a invitat la Visul unei Nopți de Vară de Schuman, la Ateneul Român Un alt eveniment pe care nu-l voi uita este o excursie de o zi împreună cu Adrian Crivii la Muzeul Peleș, din Sinaia A fost o experiență remarcabilă și nepotul meu de 12 ani vrea și el să vină în vizită într-o bună zi Adrian, îți mulțumesc din nou pentru acea excursie memorabilă care mi-a fost consolidată de minunatul set de cărți e care mi l-ai oferit Pe măsură ce parcurg revista Valoarea, îmi amintesc de eforturile susținute pe care înființarea ANEVAR le-a implicat fără doar ș ț oate, urmată de eforturile realizate pentru a-i asigura permanenta creștere Dacă ar exista un rai al evaluatorilor, primul ar fi în mod cert dl George Bădescu, care a cons trui : nu numai o organizație în care se coate avea încredere, dar și una care s-a dezvoltat în jurul unui comportament etic neabătut Mi-ar plăcea și mie ca legislația SUA și codul de conduită al membrilor Institutului de Evaluare de la noi să fie structurat în același mod Dacă am fi avut și noi în SUA reguli care să sprijine activitatea practică, atunci acest flagel de natură financiară cu care se confruntă lumea în ziua de astăzi nu s-ar fi produs niciodată Dvs , membrii ANEVAR, ați construit un patrimoniu minunat care va fi urmat și valorificat de toți cei care activează în domeniul evaluării, domeniu din care și dvs faceți parte cu mândrie Eu am lucrat în țări unde s-a încercat asigurarea profesionalismului activității de evaluare, dar care încă se luptă cu nep otismul sau cu probleme legate de gestionarea unor structuri, problemele e care nu le-am văzut niciodată la ANEVAR Am studiat evidențele furnizate de Daniel Manațe, Prim-Vicepreședintele ANEVAR Informațiile sale sunt deosebite, iar modul în care vede provocările viitorului ilustrează capacitatea ANEVAR de a se extinde nu numai în România, ci și dincolo de granițele aceste: țări Din păcate, la ora actuală în acest domeniu mai sunt încă multe t ersoane care nu dispun de studiile necesare /: entru resp ecta cu succes cerințele : e care trebuie să le îndeplinească un profesionist complet și probabil care nici nu respectă cu strictețe principiile etice Dar această situație nu este neobișnuită Nu trăim într-o lume perfectă, însă ne putem strădui să facem o treabă bună ori de câte ori avem ocazia în convorbirile ț e care le-am avut în trecut, George și cu mine discutam despre oportunitatea acestei extinderi dincolo de graniță Acest pas constituie o întreprindere uriașă, dar una care este fezabilă, având în vedere calitatea bună a membrilor, așa cum a descris-o Daniel Manațe ANEVAR are 124 VALOAREA Another event I haverit forgotten was an all day trip I spent with Adrian Crivii visiting the National Museum Peles, in Sinaia, Romania This was a remarkable experience and one my 12- year old grandson wants to see in person someday Thank you again, Adrian, for that memorable trip which has been reinforced in both our memory banks by the magnificent set ofcards you provided As I review the contents of the Value publication, I am reminded of the extensive effor i: the creation of ANEVAR undoul tedly entailed, and then assuring its status to grow in perpetuity If there is a heavenfor valuers, the first in line will always be George Bădescu, who not only built an organization of trust, but one that has been develop ed with a core of strict ethical behavior Would that the laws of the United States and the code of conduct for members of the Appraisal Institute be similarly structured Had we in the U S been supportive ofcorresp ondingrules in our practices, the financial plague to which the world has and continues to be subjected would never have occurred You, the members of ANEVAR, have built a wonderful heritage to befollowed by those in the valuation field in which you belong to be extremely proud Having worked in countries where v aluation : rofessionalism was attempted but continues to struggle due to cronyism, or sharing in the responsibility ofmanaging the entity, is not seen as a p mblem for ANEVAR I studied the accounting provided by Daniel Manate, the First Vice-President of ANEVAR His insights are outstanding and his appreciation for future challenges p lint to the abili y for ANEVARs e :p ansion not only to encomp ass Romania, but countries outside its boundaries Unfortunately there remain many in the field today who lack the education necessary to comp etently meet the requirements exp ected of the seasoned p rofessional and, perhap s, to maintain a high-level of ethical enforcement Such conditions are not unusual We don : live in a perfect world but can keep trying tc do a betterjob where ever p ossible In p ast discussions, George andltalked of globalization where practicai This step would be a giant undertaking but one Ifeel could be accomp lished given the membership quality Daniel Manate has described ANEVAR has the proficiency gained aver 20 years ofbuildinga very successful organization whose membership also app ears to have the enthusiasm and PeNu'natdăîi' 125 competența pe care și-a construit-o în 20 de ani, timp în care această organizație s-a eficientizat foarte mult iar membrii săi par să aibă entuziasmul și energia necesară continuării în direcția corectă Ar trebui să menționez aici și observații cu privire la serviciile pe care George Bădescu le-a făcut Fundației Internaționale pentru Proprietatea Imobiliară (International Real Prc: erty Foundation - IRPF), ampla sa capacitate de a gestiona misiuni tehnice în mai multe țări din Europa și Asia, unde organizațiile finanțatoare se confruntau cu probleme de personal Ca dovadă privitoare la conceptele sale internaționale, a fost organizată și Conferința Transnațională a Evaluatorilor din Balcani în iunie 2000, prezidată de dl George Bădescu, care a reunit avocați, contabili, persoane din mediul bancar, dar și evaluatori din România, Bulgaria și Macedonia Publicul a fost activ și a solicitat organizarea anuală a unei astfel de conferințe Problema a fost să se obțină fonduri de la USAID pentru a se continua acest „obicei” Toate aceste comentarii sunt menite să stimuleze interesul față de astfel de programe Și aș putea continua seria amintirilor privitoare la acest domn cu adevărat deosebit Bunăoară, am fost în vizită la centrala hidroelectrică de la Hoover Dam, lângă Las Vegas, Nevada; am fost împreună într-o excursie scurtă până la Marele Canion, pe râul Colorado, în Arizona; am insț ectat împreună o comunitate rezidențială cu E200 de case și apartamente care era în stare de planificare la nord de Phoenix, Arizona, și am vizite:: împreună Grădina Botanică de la Scottsdale, Arizona, unde am tremurat împreună de frig la 42°C în ciuda tuturor acestor încercări, am supraviețuit și George mi-a spus că-l bate gândul să revină Prin acest mesaj, nu-mi pot exprima decât: arțial admirația e care o am pentru dl George Bădescu, o : ersoană care și-a /: us come etența și cunoștințele la dispoziția tuturor celor interesați fără a aștepta nimic în schimb Multă sănătate, fericire și dragoste! MAI, CRE Director al International Real Prc: erty Foundation SUA 126 VALOAREA staminafor moving in the right direction I should probably inse here my observation of George Bădescus service rendered to the International Real Property Foundation (IRPF) and his extensive capabilities for handling teaching assignments in severul European and Asian countries where the sponsoring organization had staffing shortages Further supporting his internațional concepts, was the Transnațional Balkan Valuers Conference held in Bucharest in June 2000, chaired by George Bădescu, that included attorneys, accountants, bankers, and valuers from Romania, Bulgaria, and Macedonia The attendance was good and the requestsfor an annual repeat of the conference were excepțional The problem was obtaining funds from USAID to continue the offering These comments are intended to stimulate interest in such programs I could continue with more recollections concerning this truly outstanding gentleman For instance, visiting the powerhouse ofHoover Dam, outside Las Vegas, Nevada; a quick trip to the rim of the Grand Canyon on the Colorado River, in Arizona; an inspection of a 1,200 unit, planned residential community north ofPhoenix, Arizona and a visit to the Botanical Gardens in Scottsdale, Arizona where the temp erature gauge was indicating a cool 108 Fahrenheit degrees In spițe of it all, we survived and George has reported a willingness to (maybe) doing it again This message can only : artially express my admira on for George Bădescu who has willingly shared his many talents and blessings without expectation of compensation in anyform to those in need Heres tc your health, happiness and Iove, MAI, CRE Director of International Real Property Foundation USA Ppcycrafffrfi 127 uăL ^06 CW 3fiAeA£Ms 128 VALOAREA Qoc VMcdb J/k/vwÂiMz tfeoh/țje fcaÂe&CÂA/ President of IVSC 2005-2007 PehA^KaldătL 129 Material prezentat în cadrul conferinței CEREAN - octombrie 2000, Praga 1 Structura Ultimul deceniu al secolului XX a însemnat pentru Europa Centrală și de Est parcurgerea unei perioade de tranziție de la o economie centralizată și dictatură către o economie de piață și democrație Parcurgând dramul către economia de piață și democrație am întâmpinat obstacole și regrese, dar am și realizat salturi înainte semnificative Un factor important al schimbării democratice l-a reprezentat dezvoltarea unei societăți civile și a principalelor sale părți componente - organizațiile non-guvernamentale în aceeași perioadă, economia de piață a creat o cerere pentru profesii noi, cele mai multe dintre ele fiind sub forma unor grupuri profesionale private și care sunt reglementate de organizațiile non-guvernamentale Printre aceste grupuri profesionale se numără și acela de care aparține evaluarea într-o economie centralizată, valoarea este egală cu prețul de stat Prețul este rezultatul unui cost plus profitul planificat și de stat Bineînțeles că noțiunea de piață liberă nu există 2 începutul în România, profesia de evaluator a apărut la începutul anului 1992, odată cu începerea procesului de privatizare Un an mai devreme, am participat la câteva programe scurte de pregătire în domeniul evaluării întreprinderilor, cursuri finanțate de Fundația Britanică „Know How“ și de Uniunea Europeană Agenția Română de Privatizare a demarat un program pilot de privatizare a 22 de întreprinderi de stat și a avut încredere să atribuie, pentru evaluare, 16 întreprinderi evaluatorilor români proaspăt pregătiți Celelalte întreprinderi au fost evaluate de firme străine de specialitate Am avut de învățat foarte multe de pe urma acestor lucrări și, până la urmă, întregul program pilot de privatizare s-a încheiat cu succes Pe perioada desfășurării lucrărilor în cadrul acestui program, un grup a hotărât înființarea unei asociații a Președinte ANEVAR 1992-2001 evaluatorilor, având ca membri fondatori 27 evaluatori persoane fizice și 3 firme Asociația cunoscută sub numele de Asociația Națională a Evaluatorilor din România - ANEVAR - a fost înființată, în anul 1992, ca organizație independentă non-guvernamentală, care acționează în interes public, are orientare profesională și își propune să devină un organism de standardizare La întocmirea Statutului, s-a folosit, printre altele, modelul Asociației Române 130 VALOAREA Presentation delivered during the CEREAN conference - October 2000, Prague 1 Structure The last decade of the 20th century meant, for Central and Eastern Europe, a period of transition from centralized economy and dictatorship to market economy and democracy On our road towards market economy and democracy, we faced various obstacles and setbacks, but had also achieved significant leaps forward An important mutation brought about by the democratic change consisted of the development of a civil society and its main components - non-governmental organizations During the same period, market economy created demand for new professions, most of which in the form of private professional groups, regulated by non-governmental organizations Among the above-mentioned groups, there is also the one covering valuation In a centralized economy, the value equals the price set by State Pricing is the result of cost plus State planned profit It goes without saying that the concept of free market do not exist 2 The beginnings In Romania, the profession of valuer emerged at the beginning of 1992, together with the commencement of the privatization process One year earlier, I attended several short training programs in the corporale valuation field, courses financed by the British Foundation “Know How” and by the European Union The Romanian Privatization Agency initiated a pilot program for the privatization of 22 State-owned enterprises and entrusted, in view of being valued, 16 enterprises to the newly-trained Romanian valuers The other undertakings were valued by specialized foreign companies I learnt a lot from these works and, in the end, the entire pilot privatization program was successfully closed During the works under this program, a group decided to set up an PeMrKtffifcițt 131 practicarea unei politici discriminatorie iar elaborarea de formule de evaluare nu ar fi deloc în concordanță cu economia de piață Obiectivul nostru este acela de a fi recunoscuți atât de către instituțiile particulare cât și de cele publice ca fiind un organism de standardizare Există așa numiții „experți tehnici” care calculează costul de construcție și costurile altor bunuri Ei au respins cu îndârjire abordarea de piață pentru estimarea valorii și, din păcate, ei au ajuns să prezinte destul de multă credibilitate în fața instanțelor judecătorești și, într-o anumită măsură, în fața băncilor Numai în ultimii câțiva ani au apărut exporti tehnici de Marketing și Codul Deontologic al Societății Americane a Evaluatorilor în anul 1992, asociația a început să organizeze cursuri de pregătire profesională pentru evaluarea întreprinderii și a organizat examene pentru primirea de noi membri Primul manual de evaluare a întreprinderii a apărut la sfârșitul anului 1992 Tot în anul 1992, s-a încheiat un program finanțat de Fundația „Know How” și în urma căruia a rezultat primul manual de Evaluare a Proprietății, autor Michael Lloyd, RICS, având la baza Standardele Europene de Evaluare La începutul anului 1993, ANEVAR a fost admis, în calitate de observator, în cadrul Grupului European al Asociațiilor de Evaluatori (TEGoVA) 3 Obstacole și regrese încă de la început, prima problemă a fost lipsa de pregătire Am apelat la instructori cu experiență în domeniu, la cărți de specialitate, studii de caz, un corp de cunoștințe și baza de examinare PricewaterhouseCoopers ne-a oferit un program de pregătire a instructorilor și de instruire prin lucrări Un obstacol important în dezvoltarea profesiei a fost atât mentalitatea evaluatorilor cât și a publicului Au fost exercitate presiuni asupra noastră în ceea ce privește elaborarea unei legi sau a unei hotărâri de guvern care să reglementeze modul în care se va face evaluarea și să se determine formulele și indicii de calcul Ni s-a propus să devenim agenție guvernamentală, sau cel puțin o organizație închisă, cu drept exclusiv asupra lucrărilor Răspunsul ANEVAR a fost bazat pe modele ale RICS și ale Fundației Evaluatorilor din Statele Unite Nu intenționăm să devenim o agenție guvernamentală Limitarea atribuirii lucrărilor, exclusiv pentru membrii ANEVAR, ar reprezenta care au început să studieze și să aplice noțiunile și metodologiile referitoare la valoarea de piață Ne așteptăm la o luptă de durată până când vom reuși să convingem instanțele și băncile, care standarde de evaluare sunt adecvate Și peste toate, cel mai mare obstacol îl reprezintă tranziția la economia de piață Ritmul realizărilor pe dramul către economia de piață va influența succesul nostru în dezvoltarea noii profesii Fiecare regres ne poate descuraja și pentru asta trebuie să acționăm pentru a menține viu interesul pentru profesie 4 Căile către succes Privind retrospectiv prin prisma ANEVAR, observăm că sunt anumiți factori care ne permit să progresăm Menționăm aici: menținerea unei organizații deschise; stabilirea unor cerințe profesionale și etice; acceptarea ca membri, atât a persoanelor fizice, cât și juridice; condițiile de admitere a noilor membrii să devină încet, dar sigur, din ce în ce mai restrictive; dezvoltarea unei conduceri a asociației în două etape: 132 VALOAREA association of valuers, including as its founding members 27 individual valuers and 3 valuer companies The association known by the name of The National Association of Romanian Valuers - ANEVAR - was set up, in 1992, as an independent non-governmental organization, acting for the public interest, with professional orientation and intends to become a standards setting organization body In drafting its Statute, the template of the Romanian Marketing Association and the Ethical Code of the US Appraisal Foundation were used and others In 1992, the association started organizing professional training courses for corporale valuation and organizing exams for the admission of new members The first corporale valuation manual was published at the end of 1992 Also in 1992, a program financed by the Know How Foundation ended, which led to the first manual of Property Valuation, authored by Michael Lloyd, RICS, based on the European Valuation Standards At the beginning of 1993, ANEVAR was admitted as observer in the European Group of Valuers’ Associations (TEGoVA) 3 Obstacles and setbacks From the very beginning, the first issue was the lack of training We approached seasoned trainers experienced in the field, relevant books, case studies, an array of knowledge and examination basis PricewaterhouseCoopers provided us with a trainer for on-site training program A significant obstacle in the development of the profession consisted of the mentality both of the valuers, but also of the public We were pressured into drafting a law or government directive to regulate the manner in which valuation is conducted and laying down the calculation formulae and indexes We were proposed to become a governmental agency, or at least a close organization, exercising exclusive rights over our works ANEVARs reply relied on the models of RICS and of the US Appraisal Foundation We do not intend to become a governmental agency Limiting the assignment of works exclusively to ANEVAR members would amount to imposing a discriminatory policy, while setting up valuation formulae would not be in any way in line with the market economy Our aim is to be recognized both by private, as well as public institutions, as a standards setting organization There are so-called “technical experts” who calculate construction costs and the costs of other assets They have decidedly rejected the market approach for value estimation and, unfortunately, they have come to hold quite a lot of credibility with the courts of law and, to a certain extent, before banks as well Only in the past few years, technical experts have emerged, who started to study and to apply concepts and guidelines referring to market value We expect to have to put up a long-term fight before we are able to persuade courts and banks which valuation standards are suitable And, on top of all, the greatest obstacle resides in the transition to the market economy The rhythm of achievements on the road to market economy will influence our success in developing the new profession Each setback may discourage us and that is why we have to act in view of maintaining a keen interest in our profession 4 Ways to success In retrospect, from ANEVARs point of view, we noticed that there are certain factors that allow us to make progress In this regard, please note: Maintaining an open organization; Setting up professional and ethical requirements; Accepting both natural and legal persons as our members; Admission conditions for the new members should become, slowly, but steadily, increasingly restrictive; Developing a management structure of the association in two stages: One person dedicated to laying the foundation of the organization, to develop and manage it for a certain period of time; When the organization becomes sufficiently strong, to set up a three-way management structure PeAU’Mfifefe 133 1 o persoană dedicată pentru a pune bazele organizației, pentru a o dezvolta și conduce pe o anumită perioadă; 2 în momentul în care organizația ajunge să fie suficient de puternică, să se construiască o conducere de tip troică (fostul președinte, actualul președinte și viitorul președinte) cu rolul de a asigura organizației continuitate, eficientă și inovare; instituirea unei descentralizări prin creșterea acțiunilor la nivel de filială; stabilirea unor contacte directe cu alte asociații și organizații internaționale (TEGoVA, IVSC, CERE AN) Care este situația noastră actuală? (anul 2000) ANEVAR are, în prezent, peste 4 000 de membri afiliați la 45 de centre teritoriale Calitatea de membru titular comportă îndeplinirea următoarelor condiții: să aibă formație universitară; să facă dovada unei solide pregătiri profesionale, prin cursuri de calificare - echivalentul a minimum 60 de ore de curs, întocmirea unui raport de evaluare, trecerea unui examen scris și prezentarea raportului de evaluare întocmit Cerințele, după admiterea ca membru, sunt: plata poliței de asigurare profesională; urmarea unui program continuu de pregătire profesională Activitatea de evaluare este structurată pe patru mari domenii: proprietăți imobiliare, întreprinderi, bunuri mobile și active financiare Pentru fiecare specializare există un program educațional specific, precum și îndeplinirea unor cerințe de admitere specifice ANEVAR este membru asociat TEGoVA (Grupul European al Asociațiilor de Evaluatori) și are un reprezentant în Consiliul director Din anul 1996, ANEVAR este membra titular al IVSC (Comitetul Internațional de Standarde de Evaluare) și, din anul 1998, a devenit membru în Consiliul de conducere ANEVAR are un reprezentant în Consiliul editorial pentru IVS-2000 (Standardele Internaționale de Evaluare) și pentru EVS-2000 (Standardele Europene de Evaluare) în anul 1997, împreună cu asociațiile de evaluatori din Polonia, Rusia, Bulgaria, Slovacia, Ucraina au pus bazele CEEVAN - Rețeaua Asociațiilor de Evaluatori din Europa Centrală și de Est Anul acesta, România a adoptat oficial Standardele Internaționale de Contabilitate (IAS) și odată cu acestea și Standardele de Evaluare Internaționale (IVS) în anul 1995, ANEVAR a pus bazele unui Institut de Cercetări în Evaluare (IROVAL), al cărui scop este de a elabora studii și lucrări de specialitate, de a organiza examene, de a realiza un buletin informativ lunar și de a publica cărți 5 Viitorul Pe parcursul ultimilor doi ani s-au făcut pași importanți în stabilirea rolului și poziției profesiei de evaluator în primul rând, acceptarea Standardelor Internaționale de Evaluare a avut ca efect o creștere rapidă și o recunoaștere mai mare a profesiei de evaluator La această mișcare de succes au aderat organizații ale evaluatorilor din America de Nord, Europa, Asia, marile firme internaționale de contabilitate, și cele mai importante firme de proprietăți imobiliare, bancheri și organisme ale Națiunilor Unite Avem acum așa numitele Principii de Evaluare General Acceptate (cea mai bună practică) -GAVP Generally Accepted Valuation Principles - care au stabilit principiile profesiei și un Cod Deontologic Internațional în al doilea rând, în ordinea importanței, este definirea tipurilor de proprietăți care sunt avute în vedere în limitele profesiei și standardelor de evaluare și anume, proprietăți imobiliare, întreprinderi, bunuri mobile și active financiare Pentru țările din Europa Centrală și de Est, cel mai bun prilej este acela de a studia și adapta, sau adopta, ultimele noutăți în domeniu, aplicate în țările occidentale Acest lucru ne ajută să evoluăm, să depășim anumite etape și să facem salturi rapide către un nou mediu economic Tehnologia face posibil acest lucru, cum ar fi: telefoanele celulare, internetul, programe educaționale online Principalele caracteristici ale noii economii globale sunt: timpul se restrânge; materia contează mai puțin; distanțele se micșorează; orice produs este disponibil oriunde; omul este Bijuteria Coroanei; 134 VALOAREA (the former chairman, the current chairman and the future chairman) for the purpose of ensuring continuity, efficiency and innovation for the organization; Fostering decentralization by increasing actions at branch level; Creating direct contacts with other internațional associations and organizations (TEGoVA, IVSC, CERE AN) What is our current status? (year 2000) ANEVAR currently has over 4,000 members affiliated to 45 territorial centers The capacity of full member requires the fulfillment of the following conditions: University education; Proven consistent professional training, acquired by training courses - the equivalent of minimum 60 course hours, the preparation of a valuation report, passing a written examination and presentation of valuation reports The requirements, after having been admitted as member, shall be: Payment of professional Insurance policy; Continuous professional training program ANEVAR is structured into four major section: real estate, businesses, machinery and equipment and financial assets Each and every section has its own training program, as well as certain specific admission requirements ANEVAR is an associated member of TEGoVA (the European Group of Valuers’ Associations) and has a representative in the Management Board Starting from 1996, ANEVAR is a full member of IVSC (the International Valuation Standard Committee) and, from 1998, it became a member in the Management Board ANEVAR has a representative in the Publishing Board for IVS-2000 (the International Valuation Standards) and for EVS-2000 (European Valuation Standards) In 1997, together with the Valuers’ Associations from Poland, Russia, Bulgaria, Slovakia, Ukraine, we laid the foundation of CEEVAN - the Central & Eastern European Valuers NetWork This year, Romania officially adopted the International Accounting Standards (IAS) and, together with them, the International Valuation Standards (IVS) In 1995, ANEVAR laid the foundation of an Institute for Valuation Research (IROVAL), whose purpose is to prepare specialized surveys and works, to organize exams, to prepare a monthly newsletter and to publish books 5 The future During the past two years, significant steps were taken in determining the role and position of the valuer profession First of all, the effect of accepting the International Valuation Standards was rapid increase and larger recognition of the valuation profession This successful endeavor was adhered to by valuers associations from North America, Europa, Asia, leading internațional accountancy firms, and the largest real estate companies, bankers and bodies of the United Nations We now have the so-called GAVP creșterea este accelarată de rețea; tranzacția este un joc unu - la - unu De mare importanță sunt bazele de date la nivel local, regional și național Asociațiile evaluatorilor trebuie să definească structura bazei de date și să încurajeze evaluatorii să participe la crearea și dezvoltarea acestor baze de date îmi permit să propun pe agenda de lucru a CEEVAN subiectul structurii uniforme a bazelor de date Legat de bazele de date sunt AVM-urile - modele de evaluare automate - reprezentând un fel de sisteme expert care ajută evaluatorii să obțină o productivitate mai mare în executarea evaluărilor Noile tehnologii constituie un avantaj competitiv pentru evaluatori Printre acestea menționez camerele digitale, comunicațiile mobile și semnătura digitală Activitatea în rețea constituie o resursă majoră care ar trebui să fie folosită în cadrul profesiei noastre Conceptul este „de acoperire națională sau chiar internațională cu cunoștințe aprofundate și în detaliu despre piața locală” O definiție a noțiunii de rețea este aceea „de comportament organic într-o matrice tehnologică” Kevin Kelly a spus că: „Lumea noastră se îndreaptă către o economie globală, care prezintă trei caracteristici distincte: este globală, protejează intangibilele (idei, informații și relații) și este puternic interconectată” Persoanele fizice și firmele din toată lumea vor comunica - prin sisteme electronice - un proces la fel de important ca și un organism care dezvoltă un sistem nervos Odată formată o rețea cu membri independenți, fiecare va beneficia ori de câte ori un alt membru este inclus în rețea și, astfel, se creează un „motor al valorii” Valoarea rețelei explodează pe măsură ce numărul membrilor crește și astfel explozia valorii atrage mai mulți membri, care formează rezultatul Rețeaua îi încurajează pe cei cu succes să aibă și mai mult succes Cercul virtual se mărește până când intră toți potențialii membri Vă rog să vă gândiți la litera „N” de la CEREAN și CEEVAN Referitor la activitatea în rețea, să nu îi scăpăm din vedere pe importanții parteneri ai profesiei noastre: contabilii, bancherii, reglementatorii pieței de capital, autoritățile fiscale și avocații Trebuie să dezvoltăm programe de informare și pregătire care se adresează principalilor utilizatori ai muncii noastre De asemenea, aceste programe trebuie să atace și aspectele actuale importante din economia noastră: valorificarea activelor, restituirea proprietăților, proprietățile istorice, proprietățile rurale Abundența de idei și diseminarea cunoștințelor constituie, pentru profesia noastră, noi provocări care necesită o mai mare flexibilitate și integrare Lucrările noastre nu vor mai fi de simplă evaluare, ci vor fi combinate cu consultanță, studii de fezabilitate, scheme financiare, finanțare prin titluri de valoare etc , depășind granițele mai multor domenii de expertiză Trebuie să fim pregătiți pentru aceste noi provocări, iar asociațiile de evaluatori au obligația să dezvolte mai bine și mai eficient programele de pregătire continuă pentru toți membrii lor Noile tehnologii vor permite deplasarea, pe tot cuprinsul țării, a cunoștințelor și nu a instructorilor De aceea, instruirea online și „pe internet” reprezintă oportunitatea actuală și nu viitoare Rețeaua noastră ar trebui să profite de această oportunitate, dezvoltând și împărtășind resursele educaționale, având în vedere că obiectivele noastre sunt legate de standardele profesionale Aceste standarde tind să devină mai internaționale cu toate că sunt ancorate în realitățile pieței naționale și regionale (europene) în țările noastre, investitorii străini care solicită rapoarte de evaluare vor profesioniști de încredere în opinia mea, cea mai bună cale pentru a face față acestei cerințe este aceea de a adera la Sistemul European de Certificare lansat de TEGoVA, bazat pe Norma Europeană EN 45013 Viitorul este strălucitor, dar pentru a-1 transforma în realitate, este nevoie de multă muncă dedicată și coordonată din partea asociațiilor noastre, atât luate în parte cât și ca rețea 136 VALOAREA Generally Accepted Valuation Principles (best practices) - which determined the profession principles and an International Deontological Code Second of all, in the order of importance, is the definition of property considered imposed in the limits of the profession and valuation standards and, in particular, real estate, business, personal property and financial assets For the countries in the Central and Eastern Europe, the best opportunity is to study and adjust, or adopt, the latest news in the field, as employed in the Western countries This helps us evolve, surmount certain stages and take quick leaps towards a new economic environment Technology, such as: mobile telephones, Internet, online educațional programs makes this possible The main features of the new global economy are: Time shrinks; Matter is of lesser importance; Distances shrink; Any product is available anywhere; The individual is the Crown Jewel; Increase is accelerated by the network; Transaction is a one-on-one play Particular significance is placed on data bases at local, regional and național level Valuers associations need to define the structure of the data base and to encourage valuers to play a role in the creation and development of such data bases I take the liberty of proposing on the agenda of CEEVAN the subject of uniform structura of data bases Related to the data bases are the AVM - automatic valuation models - representing a kind of expert systems assisting the valuers achieve greater productivity in performing their works The new technologies bring a competitive edge for valuers Among these, I refer to digital cameras, mobile Communications and digital signatura The network activity is a major resource, which should be used in our profession The concept is “național or even internațional coverage, with strong and thorough knowledge of the local market” A definition of the concept of network is that of “organic behavior in a technological matrix” Kevin Kelly said that: “Our world is heading towards global economy, which has three particular features: it is global, it protects intangibles (ideas, Information and connections) and it is deeply inter-connected” Natural persons and companies throughout the world will communicate - through electronic systems - a process equally important as an organism developing a nervous system Once a network of independent members is created, each of them will benefit whenever another member is included in the network and, thus, a “value drive” is created The value of the network explodes as the number of its members grows and, thus, the explosion will attract more members, which create the result The network encourages the successful to be even more successful The virtual circle grows until all potențial members are included Please think about the lefter “N” in CEREAN and CEEVAN As for the network activity, let us not overlook the important partners of our profession: accountants, bankers, capital market regulators, tax authorities and lawyers We need to develop Information and training programs targeting the main users of our work Furthermore, these programs also need to address the current significant issues in our economy: asset recovery, property retrocession, historical property, rural property Abundance of ideas and dissemination of knowledge pose, for our profession, new challenges requiring greater flexibility and integration Our works will no longer be mere valuation, but will be combined with consultancy, feasibility studies, financial schemes, security financing, etc , going beyond the borders of many fields of experience We need to be prepared for these new challenges, and valuers associations have the obligation to develop, on a better and more efficient basis, continuous training programs for all their members New technologies shall allow knowledge, and not trainers, to reach all corners of the country That is why on-line and “Internet” training is a present, not a future, opportunity Our network ought to take advantage of this opportunity, by developing and sharing educațional resources, taking into consideration the fact that our goals reiate to professional standards These standards tend to become increasingly internațional, although they are anchored in the realities of the național and regional (European) market In our countries, foreign investors requesting valuation reports are looking for reliable professionals In my opinion, the best way to comply with this requirement is to adhere to the European Certification System launched by TEGoVA, based on the European Norm EN 45013 The future is bright, but in order to make it come true, a lot of dedicated and coordinated work is required from our associations, both on a separate basis, and as part of the network PeAU’Mfifefe 137 Gheorghe Bădescu - Astăzi / Today 138 VALOAREA 139 140 VALOAREA ASOCIAȚIA NAȚIONALĂ A EVALUATORILOR AUTORIZAȚI DIN ROMÂNIA